BEBAUUNGSPLAN
"KROGELSTEIN IV"

STADT HOLLFELD
LANDKREIS BAYREUTH
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Textteil zum Bebauungsplan "Krogelsteien IV", Stadt Hollfeld, Landkreis Bayreuth.
Grundlage des Bebauungsplanes ist der Aufstellungsbeschluss des Stadtrates Hollfeld vom
21.09.2021.

Praambel:

Die Stadt Hollfeld erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist

b) der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S.
704) geandert worden ist

d) der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674) geandert
worden ist

e) des Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

f) des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist

g) der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom 28.02.2023 als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes), Nr. 2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe), Nr. 3 (Anlagen fur
Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) im Plangebiet nicht zulassig
sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den
Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden.

WA

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch aufderhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaR den
Vorschriften der BayBO zuldssig.

1.3 Die Anzahl der Wohneinheiten wird je geplantem Baurecht auf maximal 2 begrenzt.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse
II 2.1.1 Maximal Il Vollgeschosse zulassig: I1.

z.B.04 2.2 Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb

Geschossflachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 20 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb

2.4  Hohenfestsetzung
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.4.1 Traufseitige Wandhohe:
Die maximale traufseitige Wandhohe betrdgt 6,60 m. Gemessen wird von der fertigen
ErdgeschossfuRbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie AuRenkante AuRenwand/ Oberkante
Dachhaut.

2.4.2 Firsthohe:
Die maximale Firsthohe betragt 10,00 m, bei Pultdachern 8,50 m. Bei Flachdachern gilt die
maximale traufseitige Wandhohe als Firsthohe (6,60 m). Gemessen wird jeweils von der fertigen
ErdgeschossfuRbodenoberkante (EFOK) bis zum obersten Abschluss des Gebaudes.

2.4.3 Uberschreitungen durch untergeordnete oder betriebsnotwendige Bauteile (haustechnische
Anlagen, Schornsteine, Antennen, Lichtkuppeln, Fotovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, etc.)
sind zugelassen.

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

3.1 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

0]
A 3.1.1 Nur Einzelhauser zulassig
@ 3.1.2 Nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig
I — e |

3.2 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

5. Flachen fiir den liberortlichen Verkehr
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)
_ _BAUXE_REO?S?I 5.1
i
S o

KreisstraRe BT 39 mit 15,0 m breiter Anbauverbotszone gemaR Art. 23 Abs. 1 BayStrWG sowie
Ortsdurchfahrtsgrenze gemafR Art. 4 Abs. 1 BayStrWG (OD-E) bzw. mit 10,0 m breiter
Anbauverbotszone im Bereich des Plangebietes sowie 15,0 m breiter Anbauverbotszone
aulerhalb des Plangebietes.

0

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

PLANSTR. A 6.1 Verkehrsflache mit Mehrzweckstreifen bzw. Gehweg
2 Die StralRenraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausfiihrung noch

geandert werden.

I#'I 6.2 Selbstandiger Ful3- oder Radweg:

—_— 6.3  Strallenbegrenzungslinie

8. Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

ﬂ—Ahg,m—% 8.1  Abwasserleitung bestehend

ﬂ—Aé,em—% 8.2  Abwasserleitung geplant

8.3  Niederspannungs-Erdkabel (unterirdisch) mit Schutzstreifen

8.4 Telekommunikationsleitung (unterirdisch) mit Schutzstreifen

8.5 Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die Offentlichen Verkehrsflichen verlegt. Versorgungskabel und
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Griinden grundsatzlich unterirdisch und auf
offentlichem Grund zu verlegen.

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

9.1 Grunordnerische Festsetzungen und Begriinungsbindungen innerhalb der Grundsticksflachen.
Die nicht Gberbaubaren oder durch Nebenanlagen, Stellplatze und Wegeflachen (berplanten
Grundstlcksflachen sind gartnerisch mit Baum-/Strauchpflanzungen sowie Grinflachen zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Fur gestalterische Baum-/Strauchpflanzungen sind
vorwiegend (mind. 50 %) heimische Arten zu verwenden (Artauswahl siehe Artenliste,
Erganzungen heimischer Arten auch in Sorten sind zulassig). Nadelgehdlze 1. und 2.
Wuchsordnung (>10 m HOhe) sowie eine randliche Einfriedung mit Nadelgehdlzhecken ist
unzuléssig.

Die Anlage von Steingarten ist nicht zulassig.

Artenliste standortheimischer und kindgerechter Geholze

Groflbdume Straucher

Feld-Ahorn (Acer campestre) Hasel (Corylus avellana)

Spitzahorn (Acer platanoides) Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)

Weil-Birke (Betula pendula) Kornelkirsche (Cornus mas)

Hainbuche (Carpinus betulus) Europaischer Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)
Winterlinde (Tilia cordata) Purpur-Weide (Salix purpurea)

Vogelkirsche (Prunus avium) Rosmarinweide (Salix repens ssp. Rosmarinifolia)
Salweide (Salix caprea)

Obstgehdlze in Sorten

9.2  Private Grinflachen
Die privaten Grinflachen sind als naturnahe Ortsrandeingriinung mit lichten Gehdlzpflanzungen
(siehe Pflanzgebot unter 13.1) zu gestalten. Nadelgehdlze 1. und 2. Wuchsordnung (>10 m Hohe)
sowie eine randliche Einfriedung mit Nadelgehdlzhecken ist unzulassig.

9.3  Offentliche Griinflichen
Die offentlichen Griinflachen sind gartnerisch zu gestalten, dauerhaft gartnerisch zu erhalten und,
wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, extensiv zu pflegen. Zu stral3enbegleitenden Eingriinung
sind zudem Pflanzgebote festgesetzt (siehe 13.3). Die Anlage eines Erdwalls bzgl. Schallschutz
im Osten des Geltungsbereiches ist zulassig.
Die offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Regenwasser-Versickerungsbecken (RVB) ist
mit einer Saatgutmischung fur wechselfeuchte Bereiche einzusden und Wuchsabhéangig zu
pflegen.
ErschlieBungswege fir Wartungsarbeiten sind in Form von Schotterrasen zulassig. Der
Beckenbereich ist vor Gehdlzaufwuchs freizuhalten.

9.4

10.
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13.3

13.4

15.
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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Minimierung der Versiegelung

Im Bereich von Pkw-Stellplatzen, FuRwegen und nichtliberdachten Aufenthaltsflichen sind mit
wasserdurchldssige Belagen (z.B. versickerungsfahiges Pflaster, Schotterrasen etc.) zu
verwenden. Fahrwege sind, wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, ebenfalls wasserdurchlassig
herzustellen.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserriickhaltung

Regenwasser-Versickerungsbecken zur Versickerung des Niederschlagswassers nach DWA-
A117.

Das Versickerungsbecken ist naturnah zu entwickeln und mit Béschungen in einer geeigneten
Steigung anzulegen, um eine Bewirtschaftung bzw. Freihaltung von Bewuchs zu gewabhrleisten.

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

Pflanzgebote innerhalb privater Grinflachen

Zur Ortsrandeingriinung sind innerhalb der privaten Grinflachen Strauchgruppen und
hochstdmmigen Laubgehdlzen zu pflanzen, gartnerisch zu erhalten und bei Ausfallen durch
Neupflanzungen zu ersetzen. Die planzeichnerisch dargestellte Anordnung der Straucher/Baume
ist als Vorschlag zu sehen und nicht bindend. Fir die Pflanzungen sind vorwiegend (mind. 50 %)
heimische Arten zu verwenden (Artauswahl siehe Artenliste, Erganzungen heimischer Arten auch
in Sorten sind zulassig). Folgende Mindestpflanzqualitaten sind fiir die Pflanzungen zu beachten:
Straucher Strauch 2 mal verpflanz (2xv), Héhe 80/100 cm

Baume Hochstamm, 2 mal verpflanz (2xv), Stammumfang (StU) 10-12 cm, mit Ballen

Pflanzgebote innerhalb der Grundstiicksflachen

Zur allg. Eingrinung des Baugebietes ist pro Baugrundstiick ein hochstdmmiger, groRkroniger
Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen, gartnerisch zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung zu
ersetzen. Die planzeichnerisch dargestellten Pflanzstandorte dienen als Hinweis und sind
lagemafig nicht bindend. Die Pflanzstandorte sind jedoch zur Eingriinung des Baukodrpers zum
offentlichen Stralenraum zu orientieren.

Folgende Mindestpflanzqualitat ist fiir die Pflanzung zu beachten:

Hochstamm, 2 mal verpflanz (2xv), Stammumfang (StU) 10-12 cm, mit Ballen

Pflanzgebote innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen

Zur Eingriinung des StraRenraumes und der Wegeverbindungen sind innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen hochstammige, groRkronige Laubbdume zu pflanzen, gartnerisch zu erhalten und bei
Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen. Die planzeichnerisch dargestellten Pflanzstandorte
dienen als Hinweis und sind lagemaRig nicht bindend. Abweichungen von bis zu 5 m sind unter
Beibehaltung des Begriinungskonzeptes zulassig.

Folgende Mindestpflanzqualitat ist fiir die Pflanzungen zu beachten:

Hochstamm, 3 mal verpflanz (3xv), Stammumfang (StU) 16-18 cm, mit Ballen

ArtenschutzmalRnahmen
Zur  Minimierung der Lockwirkung auf Insekten, sind fir Strallenbeleuchtungen
insektenfreundliche Leuchtmittel (Bspw. LED mit geringen UV- und Blaulichtanteil) zu verwenden.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen
Garagen mussen innerhalb der mit Baugrenzen (Punkt 3.2 der Festsetzungen) umfassten Flachen
errichtet werden. Grenzgebaude missen der BayBO entsprechen.

Carports und Stellplatze kénnen Uberall auf dem Grundstiick errichtet werden. Carports missen
dabei der BayBO entsprechen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)

Leitungsrecht zur Sicherung von bestehenden Erdkabeln und Telekommunikationsleitungen (in
Verbindung mit Pkt. A 8.3 und A 8.4).

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Schallimmissionen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrslarm

Aufgrund der im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des Verkehrslarms (Kreisstrale
BT 39) festgestellten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte gemaR DIN
18005 werden fiir die betroffenen und im Plan orange markierten Fassaden der jeweils 1.
Bauzeile westlich und 6stlich der Kreisstraf3e folgende Larmschutzvorkehrungen festgesetzt:

Alle Bauteile der von den Uberschreitungen betroffenen Fassaden miissen folgende
Schallddmmmalfe fiir Fenster (Rwr) und Fassadenbereiche (R'w) aufweisen:

SchallddmmmaR
RwRr/R'w

von Uberschreitungen betroffene Fassaden 35dB

Der passive Larmschutz ist gemafll den glltigen zustandigen Vorschriften entsprechend
nachzuweisen.

Gewerbelarm

Auf die Ausfiihrungen zum gewerblichen Immissionsschutz in der Begriindung zum
Bebauungsplan und das entsprechende Immissionsschutztechnische Gutachten der Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB vom 30.03.2022 zum Bebauungsplan wird explizit
hingewiesen: es gelten die dortigen Regelungen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen

Errichtung eines Larmschutzwalles mit einer Héhe von 4,50 m, Breite 10,0 m, am Ostrand des
Allgemeinen Wohngebietes.

Passive Schallschutzmaf3nahmen

Die Grundrisse der Gebaude sind so anzuordnen, dass gemafR der schalltechnischen
Untersuchung bei den 7 im Planteil magenta (rosa) markierten Fassadenbereichen nur 6ffenbare
Fenster und Tiren zu nicht schutzbedirftigen Rdumen nach DIN 4109 (Kichen, Béder, Flure,
Treppenhauser, Abstellrdume) zu liegen kommen. Alternativ sind ¢ffenbare Fenster und Tiren zu
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen wie beispielsweise Wohnzimmer, Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Biros und Wohnkichen) zuldssig, wenn diese durch bauliche MaRnahmen (z. B.
vorgesetzte Laubengange, verglaste Loggien, Prallscheiben, hinterliftete Glaselemente,
Fligelwande) geschiitzt werden.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreiecke im Bereich von Stralenkreuzungen innerhalb des Plangebietes

Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.

Bepflanzung und Einfriedung diirfen eine H6he von 0,80 m lber Fahrbahn nicht lberschreiten.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Wohngebaude

Dachform
Zeltdacher sind nicht zulassig. Alle weiteren Dachformen sind zuléssig.

Dachneigung
Es sind alle Dachneigungen zuldssig, solange die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen
eingehalten werden.

Dacheindeckung

Es sind alle Dacheindeckungen zulassig.

Bei Dachdeckungen aus Metall sind nur dauerhaft beschichtete Materialien zulassig.
Dacheindeckungen aus unbeschichtetem oder wasserwirtschaftlich ungeeignet beschichtetem
Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind zu begrinen und mit geeigneter
Substratiiberdeckungen auszubilden. Die kombinierte Nutzung mit Solar- und/oder
Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Eine Dachbegriinung unterhalb von Sonnenkollektoren oder
Photovoltaikanlagen ist nicht zwingend erforderlich.

Dachaufbauten

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen werden als Dachaufbauten fir den Eigenverbrauch
verbindlich vorgeschrieben. Hierbei sind auf mindestens 50 % der geeigneten Dachflachen
solarenergetische Anlagen (zur Erzeugung von Warmwasser und/oder Strom) zu errichten und in
Betrieb zu nehmen. Geeignet sind Dachflachen, die nach Siden, Sid-Westen oder Westen
ausgerichtet sind, soweit darauf die Installation solcher Anlagen technisch méglich ist.

Es ist sicherzustellen, dass die Verkehrsteilnehmer auf der Kreisstrale BT 39 nicht durch die
Sonnenkollektoren geblendet werden kénnen.

Windkraftanlagen sind nicht zulassig.

Die Gesamtlange von Gauben darf je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht Gberschreiten.
Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,50 m.

Bei einer Dachneigung von weniger als 30° sind keine Gauben zuldssig. Dachterrassen sind
zulassig.

Fassadengestaltung
Es sind keine landschaftsbeeintrachtigenden Farben zuladssig. Es wird angeregt, Fassaden zu
begrinen.

Kniestock
Hier erfolgen keine Einschrankungen, wenn die maximal zuldssigen Traufhéhen und Firsthdhen
eingehalten werden.

Stellung der baulichen Anlagen
Die Hauptffirstrichtung ist frei wahlbar.

Hohenlage

Hauseingange und die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens (EFOK) durfen maximal
50 cm uber dem Niveau der Erschlieungsstrafie (Planstrale A bzw. B) liegen.

Gleichzeitig missen zur Beachtung einer hochwasserangepassten Bauweise Hauseingange und
die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens (EFOK) mindestens 25 cm lber dem Niveau
der ErschlieBungsstralie (Planstral’e A bzw. B) liegen.

Bezugspunkt ist jeweils das hochste, im Zugangsbereich des Hauptgebdudes angrenzende
StralRenniveau.

C. Hinweise

z.B.1225

—438— —

ITTTTTTT
E

®
[

N

0.

(=)

21

22

23

24

2.5

8.1
8.2

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Garagen, Carports und Stellplatze

Dachform bei Garagen und Carports
Es sind alle Dachformen zulassig.

Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

Dachdeckung
Es sind alle Dacheindeckungen analog der Wohngebaude zulassig.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 6,00 m, vor Carports von mindestens 3,00 m
zur oOffentlichen Verkehrsflaiche hin einzuhalten. Der Stauraum darf zur &ffentlichen
Verkehrsflache hin nur mit einer Einfriedung versehen werden, wenn diese einen Antrieb mit
Fernbedienung aufweist.

Stellplatze

Fir jede Wohneinheit sind 2 PKW-Stellplatze fir Kraftfahrzeuge auf den Privatgrundstiicken
nachzuweisen.

Die Nutzung der Flache vor den Garagen (Stauraum) als Stellplatz ist nicht zuldssig (amtlicher
Leitsatz zu "Gefangenen Stellplatzen").

Geléandeanpassung

Das bestehende Gelénde ist weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder
Auffillung nicht derart verandert werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.
Uberhdhte Terrassenaufschiittungen mit steilen Béschungen sind nicht zuldssig.

Veranderungen des naturlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und Aufschittungen dirfen max.
bis zu EFOK vorgenommen werden.

Die Anlieger haben auf ihren Grundstlicken die zur Herstellung des StralRenkoérpers notwendigen
Bdschungen, Stiitzmauern und Betonriickenstiitzen zu dulden und zu unterhalten.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hohe der Einfriedung
einschlieBlich Sockel wird zum 6&ffentlichen Stralenraum hin (PlanstraBen A und B) auf max.
1.50 m begrenzt. Dies gilt nicht fir Hecken. Tore und Tiren dirfen nicht zur StralRe hin
aufschlagen. Stlutzmauern mit einer Hoéhe von Uber 1.50 m werden nicht zugelassen. Soweit
groBere Hohendifferenzen > 1.50 m vorhanden sind, missen diese hinter dem Zaun, der
Stiitzmauer oder dem StraBenkorper als Boschungen ausgefiihrt werden.

Besondere Regelungen fiir Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken.

Zwischen benachbarten Privatgrundstiicken gelten hinsichtlich Einfriedungen die Regelungen
gemal BayBO.

Niederschlagswasser

Fir die anfallende Dachentwdsserung werden zum Rickhalt des Regenwassers
(Gartenbewasserung, Grauwassernutzung) Zisternen mit einer GroRe von mindestens 5 m?3
verbindlich vorgeschrieben.

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfligig von den Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfligige Uber- oder Unterschreitung der festgesetzten MaRzahlen oder individuell gestaltete
Bauentwiirfe) konnen als Ausnahmen zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflachen
gemal BayBO missen jedoch eingehalten werden.

Bestehende Grundstlicksgrenzen
Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
Flursticksnummern

Hohenlinien

Bestehende Béschungen

Geplante Béschungen

Bestehende bauliche Anlagen

Bebauungsvorschlag Hausbebauung
Hauptgebaude

Garage oder Carport
MaRzahlen
Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise

Vor dem Beginn der Bauausfiihrung ist der wiederverwendbare Oberboden abzutragen und
sachgerecht zu lagern. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur ordnungsgemaflen Verwertung des Bodenmaterials sind Erd- und
Tiefbauarbeiten in bodenschonender Weise gemafy den gesetzlichen Vorgaben, insbesondere §
202 BauGB sowie unter Beachtung der gultigen Regelwerke und Normen auszufiihren.

Fir den Fall, dass Bodenaushub nicht vermieden oder innerhalb der Bauflache wiederverwendet
werden kann, sind abhangig vom gewahlten Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen
Anforderungen zu beachten. Um Kostensteigerungen zu vermeiden, sollte die Entsorgung von
Uberschiissigem Erdaushub mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Beginn der
BaumafRnahmen geplant werden.

Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit
schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik mdglich ist, sollen nicht verwendet
werden.

Rickstausicherung, Kellerentwasserung
Die Kellergeschosse sowie alle unter der Rickstauebene liegenden Raume und
Entwéasserungseinrichtungen (Zugange, Lichtschachte, Einfahrten etc) sind gegen Ruckstau
entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhéhte Anforderungen an die Kellerabdichtungen
zu beachten (wasserdichte Ausfiihrung).

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
oder angrenzende Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Wasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder auf
denen Austritte von wassergefahrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
grundsatzlich nicht versickerungsgeeignet.

Hinsichtlich  der Niederschlagswasserbeseitigung sind das DWA-Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) sowie die Arbeitsblatter A 102
(Regenwasserabfliisse) und A 138 (Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.

Dem jeweiligen Bauherren wird aufgrund potenziell vorhandener hoher Grundwasserstéande
empfohlen, vor Beginn der Baumafinahmen ein Baugrundgutachten in Auftrag zu geben.

Zur weiteren Reduzierung von Niederschlagswasser-Abflissen wird empfohlen, Tiefbeete,
Baumrigolen, Teiche, Speicher, etc. zu errichten.

Barrierefreie Gestaltung
Unter Beachtung der gliltigen Regelwerke und Normen wird eine barrierefreie Gestaltung der
Wohngebiete empfohlen.

Grenzabstande bei Bepflanzungen

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

Geholze iber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Trassen unterirdischer  Versorgungsleitungen sind zur Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen
aus Griinden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete Schutzmallnahmen durchzufiihren. Die Hinweise im "Merkblatt Gber
Baumstandorte  und  elektrische  Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen”,
herausgegeben von der Forschungsanstalt fur StraRenbau und Verkehrswesen, bzw. die DVGW-
Richtlinie GW 125 sind zu beachten.

Denkmalpflege

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemafl Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. 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 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altlasten

Im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind fiir die im Geltungsbereich des Bauleitplanes
liegenden Flachen aktuell keine Altlastenverdachtsflachen eingetragen.

Werden bei ErschlieBungs- oder Baumaflinahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
oder Altlasten gefunden, ist die Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Bayreuth unverziiglich zu
informieren.

Bergbauliche Relikte
Sollten bei den BaumaRnahmen altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese zu
berlcksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu informieren.

Immissionen durch die Landwirtschaft

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Betriebe kann es auch bei
ordnungsgemafRer Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub, Larm) kommen. Diese
Belastigungen sind in der Regel hinzunehmen.

21. Immissionsschutzrechtliche Hinweise haustechnische Anlagen
Der Beurteilungspegel der durch den Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate,
Abluftanlagen, Warmepumpen) hervorgerufenen Gerdusche darf am malgeblichen
Immissionsort im Hinblick auf die Summenwirkung mit bereits bestehenden bzw. noch zu
errichtenden weiteren haustechnischen Anlagen die um 6 dB(A) reduzierten in der Technischer
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) unter Nr. 6.1d fir ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzten Immissionsrichtwerte fir den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) von
49 dB(A) und fur die Nacht (lauteste Nachstunde zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) von 34 dB(A)
nicht Uberschreiten. Zudem diirfen die Anlagen nicht tiefenfrequent i. S. d. Nr. 7.3 der TA Larm
sein.
Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwertanteile und der
tiefenfrequenten Gerduschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherren und sollte im Bedarfsfall
durch Vorlage einer Herstellerbescheinigung oder durch Vorlage eines schalltechnischen
Nachweises erbracht werden.
Als maRgeblicher Immissionsort gelten die Baulinien bzw. Baugrenzen, die innerhalb des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans fir schutzbedirftige Raume nach DIN 4109 (z. B.
Wohn- und Schlafraume) festgesetzt sind. Ansonsten liegt im Gebaudebestand der maRgebliche
Immissionsort 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedirftigen Raumes.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bebauungsplan "Krogelstein V", Stadt Hollfeld, wird gemaR § 13b BauGB - Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - in Verbindung mit den Regelungen des § 13a
BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt..

2. Die Stadt Hollfeld hat in der Sitzung vom 21.09.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Krogelstein
IV" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.09.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Zu den Grundziigen der Planung wurde die Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB in
der Zeit vom 04.10.2021 bis 18.10.2021 unterrichtet.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.05.2022 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23.06.2022 bis
05.08.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.05.2022 wurde mit Begriindung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.07.2022 bis 05.08.2022 6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanes wurde am 23.06.2022 ortsublich bekannt gemacht. Im Auslegezeitraum wurden
zudem alle mit dem Bebauungsplan-Verfahren zusammenhangenden Unterlagen in das Internet
eingestellt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.02.2023 wurde mit Begriindung aufgrund des
Beschlusses des Stadtrates Hollfeld vom 28.02.2023 gemal § 4a Abs. 3 BauGB vom 27.03.2023 bis
einschlieRlich 21.04.2023 erneut 6ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurde mit Schreiben vom 16.03.2023
den berthrten Behdérden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange erneut Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde am
16.03.2023 ortsublich bekannt gemacht.

7. Die Stadt Hollfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom 13.06.2023 den Bebauungsplan "Krdgelstein
IV" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.02.2023 als Satzung beschlossen.

1. Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "Krégelstein IV" wurde am ................... gemafl § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan " Krdgelstein IV" mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus der Stadt Hollfeld zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber den Inhalt
Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.

1. Blrgermeister
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