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A) Praambel

1. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Puchersreuth beschlief3t auf Basis nachfolgender Rechtsgrundlagen diesen Be-
bauungsplan als Satzung.

2. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.
Juli 2023 (GVBI. S. 371).
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung — PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

3. Bestandteile der Satzung

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf Teilflachen der Flurnummern 181, 183, 184
und 191, jeweils Gemarkung Pichersreuth und umschlie3t eine Gesamtflache von 3,46 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.

Planzeichnung, textliche Festsetzungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Verfah-
rensvermerke in der Fassungvom .................... werden Bestandteile der Satzung.

Weitere Bestandteile der Satzung werden:

- Schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 2616_0 des Biliros alfred bartl akustik / bau-
physik vom 20.11.2024
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B) Bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
4. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)
WA Allgemeines Wohngebiet

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise méglichen zulassigen Arten von Nutzungen wer-
den fir folgende Arten nicht zugelassen:

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen.

Aufgrund des unterschiedlich beabsichtigten Mal3es der Nutzung werden hierbei folgende Be-
reiche differenziert abgegrenzt:

WA 1 Parzellen 1 - 21
WA 2 Parzellen 22 — 23
WA 3 Parzellen 24 — 27

5. MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)
Fir das Mal} der baulichen Nutzung gelten die Festsetzungen der Nutzungsschablonen.

Als Héhenlage fiir die Erdgeschoss-Fertigfulbodenoberkante (OK FFB EG) wird festgesetzt:

Parzellen Hohenbezug

1-7 Max. 0,50 m Uber Verkehrsflaiche An der lisenbacher StraBRe
8-15 Max. 0,80 m Uber Urgeldande

16 — 22 Max. 1,00 m Uber Urgelédnde

23 -27 Max. 0,80 m Uber Urgeldande

Gemessen wird:

e bei Hbhenbezug Urgelande
zwischen OK FFB EG und OK Urgeléande an der AulRenwand der Gebaudeseite,
bei welcher das Urgeléande den hdéchsten Verlauf hat, am héchsten Punkt des Ur-
gelandes,

e bei H6henbezug Verkehrsflache llsenbacher Stralie
zwischen OK FFB EG und OK Fahrbahnrand der zugewandten Stralenseite am
héchsten Punkt des am betroffenen Grundstiick angrenzenden Fahrbahnrandes.

Die Wandhohe ist das Mal} von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die festgesetzten Wandhohen gelten nicht im Bereich von zulassigen Lichthéfen und Terras-
sen. Hier erhdhen sich die jeweils zulassigen Wandhdhen um das Mal} der jeweils zusatzlich
zulassigen Abgrabung.

Grenzgaragen im Sinne der BayBO in der aktuell glltigen Fassung durfen, in Abweichung von
Artikel 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO, auch dann ohne eigene Abstandsflachen bzw. in den
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Abstandsflachen anderer Gebaude errichtet werden, wenn die Héhe der talseitigen Wand bis
zu 6,0 m und die mittlere Wandhohe an der seitlichen Grundstlicksgrenze bis zu 4,75 m betragt,
sofern das an der betroffenen Grundstiicksgrenze vorhandene Urgeldnde mit mindestens 8 %
aus Richtung der Verkehrsflache abfallt. Gleichzeitig darf in diesem Fall die Garage nicht mehr
als 6 m Abstand zur stral3enseitigen Grundstiicksgrenze haben und die Wandhohe entlang der
Strallenseite max. bis 3,20 m Uber die StralRenoberkante reichen. Das malRgebende Stral’en-
niveau ist der Schnittpunkt der Grenze an der angebaut wird mit dem angrenzenden Stral3en-
rand.

Fiir WA 1 wird nachfolgend festgesetzt:
GRZ 0,35 Grundflachenzahl, max. 0,35
GFZ 0,6 Geschossflachenzahl max. 0,6
Zulassig sind Gebaude mit max. 3 Vollgeschossen.
Flachdacher mit 3 Geschossen sind nur dann zuldssig, wenn das oberste Geschoss (Dach-
aufbau) entlang der Gebaudeseiten mindestens 1,00 m gegeniber der Dach- bzw. Grund-
flache des darunter liegenden Geschosses zuriickbleibt.
Die traufseitige Wandhdhe betragt bergseitig max. 6,80 m. Bei Gebauden mit Pultdach be-
tragt die zuldssige Wandhohe traufseitig max. 6,80 m, dartber hinaus erfolgt fur diese

Dachform bergseitig keine Festsetzung zur Wandhohe.

Die max. zulassige Firsthéhe betragt 9,50 m tiber OK FFB EG.

Fiir WA 2 wird nachfolgend festgesetzt:

GRZ 0,4 Grundflachenzahl, max. 0,4
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu 75 von Hundert Gberschrit-
ten werden (abweichend zu § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

GFZ1,2 Geschossflachenzahl max. 1,2

Zulassig sind Gebaude mit mind. 2 und max. 4 Vollgeschossen.

Flachdacher mit 4 Geschossen sind nur dann zuldssig, wenn das oberste Geschoss (Dach-

aufbau) entlang der Gebaudeseiten mindestens 1,00 m gegeniber der Dach- bzw. Grund-

flache des darunter liegenden Geschosses zuriickbleibt.

Die traufseitige Wandhohe betragt bergseitig max. 9,80 m. Bei Gebauden mit Pultdach be-

tragt die zulassige Wandhohe traufseitig max. 9,80 m. Bei Flachdachern betragt die zulas-

sige Wandhéhe max. 9,80 m.

Die max. zuldssige Firsthohe betragt 11,80 m tiber OK FFB EG.

Fiir WA 3 wird nachfolgend festgesetzt:
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GRZ 0,35 Grundflachenzahl, max. 0,35

GFZ 0,6 Geschossflachenzahl max. 0,6

Zulassig sind Gebaude mit max. 1 Vollgeschoss.

Gebaudehohen sind bis max. 4,0 m zulassig. Die Gebaudehdhe definiert sich von OK FFB
EG bis zum obersten Punkt des Daches, bzw. bei Flachdachern bis zum obersten Ab-
schluss der Wand. Der hdher liegende Punkt ist hierbei maRRgebend.

6. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB und § 22 BauNVO)

o Offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

7. Baulinien und Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Erganzend
hierzu durch Festsetzung von Umgrenzungen von Flachen fur Garagen und Carports.

Die zeichnerisch dargestellten Baugrenzen wirken ober- wie unterirdisch.

8. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Hauptausrichtung der Gebaude ist analog der im Bebauungsplan auf den jeweiligen Par-
zellen dargestellten Bebauung vorzunehmen. Eine Abweichung dieser Hauptausrichtung ist
max. bis 10° mdglich.

Zur Firstrichtung wird keine verbindliche Festsetzung getroffen.

9. Flachen fiir Nebenanlagen, sowie Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Der Standort von Garagen, bzw. Carports ist, innerhalb der Baugrenzen und dariiber hinaus
innerhalb der hierfir entsprechend zeichnerischer Darstellung festgesetzten Flachen, frei wahl-
bar. Ein Garagen- bzw. Carportvorfeld von mind. 5,50 m ist stralRenseitig zwischen Grund-
stliicksgrenze und Garage bzw. Carport einzuhalten.

10. Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Fir Gebaude mit Wohnnutzung sind Stellplatze in folgender Anzahl zu errichten:

Innerhalb WA 1 und WA 2 jeweils 2 Parkplatze pro Wohneinheit bei Gebauden bis 6
Wohneinheiten, jedoch mindestens 3 pro Wohngebaude.

Innerhalb WA 2 bei Gebauden mit mehr als 6 Wohneinheiten jeweils 12 Stellplatze pro
Gebaude zuzlglich ab der siebten Wohneinheit 1,5 Stellplatze pro weitere Wohneinheit (im
Ergebnis jeweils auf ganze Stellplatze aufzurunden).

Innerhalb WA 3 ist pro Wohngebaude ein Stellplatz zu errichten.

Fir sonstige Nutzung (nicht Wohnnutzung) sind dariiber hinaus Stellplatze nach den Vorgaben
der Verordnung uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze (GaStellV) zu errichten.
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Stellplatze und Zuwegungen sind wasserdurchlassig auszufihren.

11. Baukorper (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
11.1 Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten
Im Baugebiet sind folgende Dachformen zuléssig:

Satteldach (SD), Walmdach (WD), Krippelwalmdach (KWD), Pultdach (PD), ver-
setztes Pultdach (VPD), Zeltdach (ZD) und Flachdach (FD).

Alle sonstigen Dachformen, wie z. B. Scheddach, Tonnendach, etc. sind nicht zu-
gelassen.

Folgende Dachneigungen werden festgesetzt:

Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher 22° - 45°
Pultdacher, versetzte Pultdacher und Zeltdacher 10° - 22°
Flachdacher 0°-5°

Dachaufbauten, bzw. Staffelgeschosse bei Flachdachern sind nur dann zulassig,
wenn diese entlang der Gebaudeseiten mindestens 1,00 m gegenuber der Dach-
bzw. Grundflache des darunter liegenden Geschosses zuriickbleiben.

Dachgauben sind bei Haupt- und Nebengebauden nur bei Sattel-, Walm- und Kriip-
pelwalmdachern zulassig. Dachgauben sind mit einem seitlichen Mindestabstand
von mind. 1,50 m zu planen. Gemessen wird der Mindestabstand zwischen
Dachrand des Hauptgebaudes und Gaube. Die Gesamtbreite aller Gauben je
Dachseite darf max. 70 % der zugeordneten Firstlange betragen. Die konstruktive
Bauhdhe der Gauben darf max. 2,50 m betragen.

Zulassig sind Schleppgauben und stehende Gauben, jedoch nicht beide Typen an
einem Gebaude.

In der Dachflache liegende Dachfenster sind zulassig.

An- und Ausbauten sind zulassig, wenn sie dem Gesamtkorper ein- und unterge-
ordnet sind, max. zulassig unter 1/2 der zugehoérigen Wandlange.

Die Anbringung von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachflachen
ist auch in aufgestanderter Ausfihrung zulassig.

11.2 Dachuberstand, Dacheindeckung

Der Dachuberstand darf an der Traufe waagerecht gemessen 0.80 m und am Ort-
gang 0.50 m nicht Gberschreiten.

Dacheindeckungen aller Art, in roten, braunen, grauen oder schwarzen Farbtdonen
sind zuldssig. Zudem sind begrlinte Dacher zulassig.

Sofern Dacher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind
diese nur mit einer geeigneten Beschichtung zu verwenden, um eine Auswaschung
von Schwermetallen in das Niederschlagswasser zu vermeiden.

Auf Flachdachern von Hauptgebduden sind ausschlief3lich extensiv begrinte Da&-
cher zugelassen.
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Regelschnitte

Beispiel 1:
Zeltdach (ZD)

Satteldach (SD), Walmdach (WD), Krippelwalmdach (KWD)

max. Firsthéhe ab OK FFB EG

Parzellen im WA 1:
Parzellen im WA 2:

/// \\\\ 7777777777
& R
o
o
9 0oG
~N
+2.85 (z.B.) max. Wandhdhe bergseitig
ab OK gepl. Gel.
[ ] Parzellen im WA 1: 6,80 m
Parzellen im WA 2: 9,80 m
EG
OK FFB +/- 0.00 OK gepl.
. ) Gelande
8§Iar?gela'
-2.75 (2. B.)
7{ 10.00 (z. B.) ‘[
Beispiel 2: Satteldach (SD), Walmdach (WD), Krippelwalmdach (KWD)

max. Firsthéhe ab OK FFB EG
Parzellen im WA 1: 9,50 m
Parzellen im WA 2: 11,80 m
Dachneigung 45° (z. B.)
2Zwerchgiebel zulassig,
zahlt nicht zur
Wandhohendefinition
DG
+2.85(z.B.) T
=]
max. Wandhdhe bergseitig
ab OK gepl. Gel.
EG Parzellen im WA 1: 6,80 m
Parzellen im WA 2: 9,80 m
OK EFB +/- 0.00 QK gepl ‘
[ ]
OK gepl.
Gel gr?ge
-2.75(z.B.)
| 10.00 (z. B.) }
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Beispiel 3: Pultdach (PD)
max. Firsthohe ab OK FFB EG
Parzellen im WA 1: 9,50 m
Parzellen im WA 2: 11,80 m

Dachneigung 10° (z. B.)
...... = 2
- N
—~ [fe)
i) o)
N oG )
&
N +2.85 (z.B.)
max. Wandhohe traufseitig !
ab OK gepl. Gel.
Parzellen im WA 1: 6,80 m
Parzellen im WA 2: 9,80 m
EG
OK FFB +/- 0.00 OK gepl.
| J Gelande
OK gepl.
Gelgr?ge
-2.75(z.B.)
| 10.00 (z. B.) |
T T
Beispiel 4: Versetztes Pultdach (VPD)
max. Firsthohe ab OK FFB EG
Parzellen im WA 1: 9,50 m
Parzellen im WA 2: 11,80 m

Dachneigung 10° (z. B.)
@
o N
K oG 8
3 ™)
N +2.85(z.B.) max. Wandhohe traufseitig
0 ) ab OK gepl. Gel.
Parzellen im WA 1: 6,80 m
max. Wandhéhe traufseitig Parzellen im WA 2: 9,80 m
ab OK gepl. Gel.
Parzellen im WA 1: 6,80 m EG
Parzellen im WA 2: 9,80 m
OKEFB +/-0.00 OK gepl.
; ) Gelande
OK l.
Gelgr?ge
-2.75(z.B)
| 10.00 (z. B.) |
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Beispiel 5: Flachdach (FD), Schnitt

max. Firsthéhe ab OK FFB EG
Parzellen im WA 1: 9,50 m
Parzellen im WA 2: 11,80 m

mogl. Dachaufbau (Staffelgeschoss)

o
N
8
« +550(zB) || 7o
+2.85(2.B) max. Wandhdhe ab OK gepl. Gel.
max. Wandhéhe ab OK gepl. Gel. z Parzellen im WA 1: 6,80 m
Parzellen im WA 1: 6,80 m [ ] Parzellen im WA 2: 9,80 m
Parzellen im WA 2: 9,80 m
EG
OK FFB +/- 0.00 OK gepl.
. : Gelande
OK gepl.
Gelagr?ge
-2.75 (. B.)
| 10.00 (z. B.) |
Beispiel 5: Flachdach (FD), Draufsicht
T [=)
Q)
N
[ - }
I Mdéglicher Dachaufbau: I
I - seitliche Mindestabsténde zur AuRenwand I
| sind wie angegeben einzuhalten |
| |
| |
| |
| |
2 I I
~2 I I
@l g } |
Ay > 1.00 >1.00
I et 2100y
N[©) | I
Mo | I
2 I |
S | I
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
L— —_— -l
[=]
<
B
| 10.00 (z.B.) |

kurze Gebaudeseite
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12. Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen sind ausschlielich in Form von Hecken, Strauchern und sockellosen Zaunen
zulassig. Sockellose Zaune sind hierbei ausschlieRlich mit einer Bodenfreiheit von min. 15 cm
zulassig.

Entlang privater Nachbarschaftsgrenzen sind Gabionen in Einzelanordnung zulassig, jedoch
begrenzt auf max. 3 Einzelgabionen pro Grenzseite. Die max. Lange der Einzelgabione ist auf
3,0 m begrenzt, die max. Hohe auf 2,0 m ab Gelandeoberkante.

Die maximale Hohe von Zaunen darf 1,60 m nicht Uberschreiten.

Die Héhe von Gabionen und Zaunen wird lotrecht zwischen geplanter Gelandeoberkante und
oberem Abschluss des jeweiligen Objektes gemessen.

Stitzmauern auf der Grundstlicksgrenze sind nur im Bereich von Garagenzufahrten gestattet.
Die max. Ansichtshoéhe der Stiitzmauer wird auf 1,50 m begrenzt. Ggf. erforderliche Gelander
zur Absturzsicherung bleiben hierbei ohne Héhenanrechnung.
Die Hohe von Stitzmauern wird lotrecht zwischen geplanter Gelandeoberkante auf der jeweils
tieferen Gelandeseite und oberem Abschluss der Mauer, ohne Anrechnung der vor beschrie-
bener Absturzsicherung, gemessen.
13. Freizuhaltende Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Entlang der Staatsstralle St 2172 wird eine 20 m breite Anbauverbotszone gemaR zeichneri-
scher Darstellung festgesetzt. Der Abstand baulicher Anlagen vom nachstgelegenen Fahrbahn-
rand der Staatsstralle St 2665 muss mind. 20 m betragen.
14. Klimasensibler Umgang mit Regen-/Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
141 Bodenversiegelung
Stellplatze und sonstige befestigte Flachen auf den Grundstlicken sind in wasser-
durchlassiger Bauweise zu erstellen. Die Versickerung wassergefahrdender Ober-
flachenwasser ist hierbei unzulassig.
Die Errichtung von Stein-, bzw. Schottergarten ist unzulassig. Der Grinflachenan-
teil der nicht Gberbaubaren Flachen muss bei mindestens 50 % liegen.

14.2 Brauchwassernutzung

Der Einbau einer Regenwasserzisterne zur Brauchwassernutzung ist vorzuneh-
men.

Folgende Fassungsvermdgen sind hierbei als Mindestgrofie einzuhalten:
e mind. 6 m® innerhalb WA1 und WA 2
¢ mind. 3 m® innerhalb WA3

Die Mindestnutzung ist auf Gartenbewasserung begrenzt, die Brauchwassernut-
zung im Gebaude ist dariber hinaus optional méglich und zulassig.
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15. Nutzung der solaren Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens
25 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so
kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden.

Als nutzbare Dachflachen zahlen alle Dachflachen, soweit diese nachfolgend nicht als nicht
nutzbare Dachflachen definiert sind.

Nicht nutzbare Dachflachen sind: Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten,
Lichtbander, Lichtkuppeln sowie Abstandsflachen bautechnischer oder bauordnungsrechtliche
Art.

16. Schutzvorkehrungen bei schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1. Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen zum Schutz vor Au3enlarm entsprechend DIN 4109 Schall-
schutz im Hochbau vorzusehen. Davon betroffen sind Rdume mit AuRenbauteilen an den
unter der Festsetzung 2 aufgefiihrten Gebaudeseiten.

2. An den nachfolgend aufgefiihrten Gebaudeseiten der Baukorper auf den angegebenen
Teilflachen ist die Anordnung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbe-
dirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 an den nachstehend aufgefiihrten Gebaudeseiten
nicht zulassig:

Teil- Raumart, Etage
flache | Wohnraume, einschlieRlich Wohn- Schlafraume
dielen, Wohnklichen und Arbeitsrau-
men
Seite Etage Seite Etage
1,2,3 NO alle NO alle
NW, SO 2.0G
4,5 0] alle 0] alle
N 2.0G
6 0] alle 0] alle
N alle
7 0] alle N, O, S alle
N 1. 0G, 2. OG
22 N 1. OG, 2. OG, 3. 0G
23 N alle N alle
o,w 1. OG, 2. OG, 3. 0G
24 N alle N alle
25 N alle N, O, W alle
26 N alle @) alle
27 N, O alle S, W alle

3. Abweichend von Festsetzung 2 gilt:

Soweit luftungstechnisch notwendige Fenster der unter der Festsetzung 2 genannten
schutzbedurftigen Raume, an einer der in der Tabelle unter Festsetzung 2 angegebenen
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Gebaudeseite angeordnet werden mussen, ist durch geeignete bauliche Schallschutzmaf3-
nahmen, z. B. Schallschutzfenster bzw. -fenstertiren in Verbindung mit zentralen oder de-
zentralen Luftungsanlagen zu gewahrleisten, dass insgesamt eine Schallpegeldifferenz er-
reicht wird, die sicherstellt dass bei gewahrleisteter Bellftbarkeit in schutzbediirftigen Rau-
men die Anforderungen DIN 4109 in der jeweils bauordnungsrechtlich eingefihrten Norm-
fassung erfillt werden.

Von den Festsetzungen unter 2 kann weiterhin abgewichen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen werden kann, dass am betroffenen Fenster eines Schlafraumes (einschlief3-
lich Kinderzimmer) der Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen zur Nachtzeit
(22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) einen Pegel von Lr = 45 dB(A) nicht Uberschreitet.

Von den Festsetzungen unter 2 kann ebenfalls abgewichen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen werden kann, dass am betroffenen Fenster eines Aufenthaltsraumes der
Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen zur Tagzeit (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ei-
nen Pegel von L = 55 dB(A) nicht iberschreitet.

4. Die Raumbe- und -entliftung muss so dimensioniert sein, dass bei vollstdndig geschlosse-
nem Fenster bzw. vollstandig geschlossener Fenstertire die Nennliftung (notwendige Lif-
tung zur Sicherstellung der hygienischen Anforderungen sowie des Bautenschutzes bei An-
wesenheit der Nutzer (Normalbetrieb)) gewahrleistet ist.

17. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
17.1 Dachbegrinung

Bei Flachdachern sind nutzbare Dachflachen der Hauptgebdude als begriintes
Dach mit einer Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern, Sedumsprossen
und Wildkrautern (extensive Dachbegrinung) oder mit einer Substratschicht von
mindestens 20 cm mit Grasern, Wiesenansaaten, bodendeckenden Gehdlzen und
Wildkrautern (intensive Dachbegrinung) zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Zu den nicht nutzbaren Dachflachen zahlen: Dachfenster, Gauben, Dachein-
schnitte, Dachaufbauten, Lichtbander, Lichtkuppeln, technische Dachaufbauten so-
wie Abstandsflachen bautechnischer oder bauordnungsrechtlicher Art.

17.2 Unbebaute private Griinflachen

Fur herzustellende Bepflanzungen innerhalb privater Flachen/Garten sind heimi-
sche, standortgerechte Pflanzen und Gehdlze zu verwenden.

Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlichen Pflanzabsténde einzuhalten, um nach-
teilige Auswirkungen auf angrenzende Grundstlicke zu vermeiden.

Durchgrinung innerhalb des Baugebiets
Pro Parzelle wird ein Laubbaum oder Hochstamm-Obstbaum regionaler Arten und
Sorten It. Pflanzliste festgesetzt.

Pflanzliste Baugebiet

Obstarten

Mindest-Pflanzgré8e Hochstamm 2xv StU 7-8

Malus domestica - Gartenapfel

Pyrus communis - Gartenbirne

Prunus domestica subsp. domestica - Echte Zwetschge
Prunus avium - SuRkirsche

Sortenvorschlag (alternativ sind andere regionale Sorten maoglich):
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Apfel: Rheinischer Bohnapfel, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm, Rubinola, Klarapfel
Birne: Madame Verte, Conference, Grafin von Paris, Kdstliche von Charneu
Zwetschge: Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Wangenheims
Frihzwetschge

Kirsche: Regina, Schneiders Spate Knorpelkirsche, Koréser Weichsel, Burlat

17.3 Private Eingriinung westlicher Baugebietsrand (Parzelle 16 — 23)

Die im Plan zeichnerisch festgesetzten Flachen sind dauerhaft zu begriinen und
mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strduchern laut Pflanzliste als frei
wachsende, 5 m breite, 3-reihige, durchgangige Hecke mit einem Baum 1. oder 2.
Ordnung pro Grundstlck zu bepflanzen, welche eine durchgehende Eingriinung
bewirkt.

Pflanzliste Geholze

Straucher

Mindest-Pflanzgré8e vStr. 60-100

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeilRdorn*
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn*
Euonymus europaeus — Pfaffenhutchen
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Heckenrose

Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

*Weildorn sollte wegen der Ubertragungsgefahr von Feuerbrand auf Obst nur in
Abstimmung mit dem Kreisfachberater flir Gartenbau und Landschaftspflege ge-
pflanzt werden.

Bédume 2. Ordnung
Mindest-PflanzgréBe: Heister 125-150
Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus — Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus communis - Wildbirne

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Bédume 1. Ordnung

Mindest-Pflanzgrée: Hochstamm, mB 2xv Stammumfang 12-14
Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Fraxinus excelsior — Gemeine Esche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde

Ulmus glabra — Berg-Ulme

Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlichen Pflanzabsténde einzuhalten, um nach-
teilige Auswirkungen auf angrenzende Grundstiicke zu vermeiden. Ausfalle ab
20 % sind bei den Gehdlzgruppen und Hecken in der nachsten Pflanzperiode um-
gehend zu ersetzen. Die Flachen sind auf Dauer fachgerecht zu unterhalten.
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18. AusgleichsmaBRnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Im Umweltbericht werden die erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Beeintrachtigungen ermittelt und die notwendigen AusgleichsmalRnahmen sowie die Pflege der
Flachen verbindlich festgelegt.

Die Ausgleichsflachen und -maf3nahmen werden gemaf § 9 Abs. 1a BauGB den Bauflachen
(private Bauparzellen und 6ffentliche ErschlieBung) verbindlich zugeordnet.

Samtliche Ausgleichsflachen sind nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplans durch
die Stadt Eschenbach an das Bayerische Okoflachenkataster zu melden.

Die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen werden wie folgt festgesetzt:

18.1

Interne Ausgleichsflachen:

STREUOBSTWIESE MIT INTENSIV BIS EXTENSIV GENUTZTEM GRUNLAND
(Ausgleichsflache A1)

Entwicklungsziel:

B 432 — Streuobstbestande im Komplex intensiv bis extensiv genutztem Grinland

(Prognosezeitraum 25 Jahre)

Malnahmen:

e Es sind 12 Obstbaumhochstamme zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Es
sollen historische Obstsorten verwendet werden. Die PflanzgréRe betragt
Stammumfang 12-14 cm. Es ist BDB-Qualitat zu verwenden.

e Die Baumreihen sind 15 m breit anzulegen.

e Einzelne Baumstandorte sind freizulassen um mehr Artenvielfalt zu erreichen.

e Es st eine autochtone Wiesenmischung (UG 19: Bayerischer und Oberpfalzer
Wald) anzuséen.

e Die Flache ist hierfiir aufzureiRen und das Saatgut anzuwalzen.

Pflege:

o Pflegeschnitt der Obstbaume und zweimalige Mahd der Wiesenflachen ab
dem 15.06 und ab dem 01.09.mit Entfernung des Mahdgutes. Eine Bewei-

dung ist ebenfalls moglich, aber nicht vor dem 15.06.

¢ Inden ersten drei Jahren nach der Anlage ist die Flache zur Abmagerung
dreimal zu mahen.

¢ Auf chemische PflanzenschutzmalRnahmen und Diingung ist zu verzichten.
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MESOPHILES GEBUSCH
(Ausgleichsflache A2)

Entwicklungsziel:
B 112 — Mesophiles Geblisch (Prognosezeitraum 10-15 Jahre)

MaBnahmen:

Pflanzung und Erhalt einer 6-7 reihigen Hecke mit 1,5 m Abstand und 1,5 m
Pflanzabstand

Die Artenzusammensetzung wie folgt:
(autochtones Pflanzmaterial, Qualitat vStr, oB, 100 - 125 cm)

In der Mitte der Hecke:

Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Wei3dorn),
Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeiRdorn),
Corylus avellana - Haselnuss

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder),

Am Rand der Pflanzung:

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche),
Rosa rubiginosa (Apfelrose),

Sambucus racemosa (Traubenholunder),
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

Prunus spinosa - Schwarzdorn

Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Rosa canina - Heckenrose

zzgl. 15 St. Baume als Uberhalter in der Mitte der Hecke mit folgenden Arten,
(autochtones Pflanzmaterial, Qualitat Hei, oB, 150-175 cm)

Acer campestre - Feld-Ahorn

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus communis - Wildbirne

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Die Pflanzflache etwa in den ersten 5 Jahren vor Verbiss durch einen Zaun zu
schutzen.

Pflege:

Ausmahen der Flachen einmal jahrlich in den ersten 5 Jahren.

Dingung und Pestizideinsatz ist nicht erlaubt.

19. Auffiillungen und Abgrabungen (6rtliche Bauvorschrift)

Auffillungen und Abgrabungen werden auf max. 1,50 m begrenzt.

Im Bereich von Lichthéfen und Terrassen mit einer Grundflache von insgesamt max. 30 m? sind
Abgrabungen daruber hinaus bis max. 20 cm unter OK Fertigful3boden des untersten Geschos-
ses zulassig. Soweit sich mit der Abgrabung Béschungen oder bauliche Stiitzelemente erge-
ben, bleiben die an der Oberflache sichtbaren Grundflachen dieser anrechnungsfrei. Als Bo-
schungsflachen zahlen geneigte Flachen mit einer Neigung von = 10°.
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C) Nachrichtliche Ubernahmen
20. Bodendenkmaler

Es wird auf die Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmal-
schutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

D) Hinweise

21. Grund- und Niederschlagswasser, Brauchwassernutzung
211 Grundwasser

Sofern Grundwasser anstehen, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.

Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht
von Bauwasserhaltungen wird hingewiesen.

21.2 Versickerung von Niederschlagswasser
Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist anzustreben.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser (Gewasserbenutzung) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisver-
waltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung
in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Be-
nutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit
TRENGW (Technische Regeln fur das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfullt sind.

22. Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplans liegen keine Informationen lber Altlasten oder Verdachtsfla-
chen vor.

Sollten bei Gelandearbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziig-
lich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Boden-
schutzgesetz). Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und ggf. bereits angefallener Aus-
hub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis der Entsorgungsweg
des Materials und das weitere Vorgehen geklart sind.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den betroffe-
nen Flachen sind Vorsorgemalinahmen zu treffen.
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23. Vorsorgender Bodenschutz

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte moglichst in seinem na-
turlichen Zustand vor Ort wieder fiir BaumaRnahmen verwendet werden. Bei der Entsorgung
von Uberschiissigem Material sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWwG)
und ggf. des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten.

Soweit fur Auffullungen Material verwendet werden soll, das Abfall i.S.d. KrWG ist, sind auch
hier die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Z.B. ist grundsatzlich nur eine ordnungsgemafie
und schadlose Verwertung, nicht aber eine Beseitigung von Abfall zuldssig. AuRerdem durfen
durch die Auffullungen keine schadlichen Bodenveranderungen verursacht werden. Im Regel-
fall durfte der jeweilige Bauherr fir die Einhaltung der Vorschriften verantwortlich sein; auf Ver-
langen des Landratsamtes mussen insbesondere die ordnungsgemafie Entsorgung von uber-
schissigem Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffiillmaterials nachgewiesen wer-
den kdnnen.

o Bei Aufschittungen und Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten.

o Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a Abs. 2
BauGB). Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als Griinflache oder vorgesehen sind,
nicht befahren werden. Erhalt des natirlichen Bodenaufbaus dort, wo keine Eingriffe in den
Boden stattfinden.

o Uberschissiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des Boden-
schutzrechtes zu verwerten.

o Der belebte Oberboden und kulturfahige Unterboden ist zu schonen, bei Baumalinahmen
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu schiitzen und
wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

o Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und Witte-
rungsverhaltnissen befahren werden. Das Befahren bei unginstigen Bodenverhaltnissen
ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen
(Bereifung, Bodendruck) sind auszuwahlen.

o Bodenaushubmaterial soll méglichst direkt im Baugebiet durch Umlagerung und Wieder-
verwendung wiedereingesetzt werden.

o Sofern Stellplatze vorgesehen sind, sollten diese vorzugsweise aus wasserdurchlassigen
Belagen bestehen.

24. Immissionen
24 1 Landwirtschaft

Auf die von den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen auf den Geltungs-
bereich eingehenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgeldst durch be-
triebsibliche landwirtschaftliche Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind zumut-
bar, sofern sie nicht liber das gemal den einschlagigen offentlich-rechtlichen Re-
gelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegte Mal} hinausgehen.

25. Anschluss Warmeversorgung
Die Gemeinde Puchersreuth beabsichtigt die Errichtung einer zentralen Warmeversorgung. So-
weit diese im Zuge der ErsterschlieBung realisierbar wird, ist vorgesehen, fur die hier betroffe-

nen Baugrundstiicke mit Grundstlicksverkauf einen verbindlichen Anschlusszwang privatrecht-
lich zu vereinbaren.
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26. Planunterlagen

Den Planunterlagen fiir die Baueingabe sind Gelandeschnitte mit Angaben der Héhenkoten in
Metern Uber der Stralenoberkante, bzw. iber Urgeldnde beizugeben; ebenso die Hohe der
Erdgeschoss-Fullbodenoberkante in Metern Gber der StraRenoberkante, bzw. tiber Urgelande.

27. Schutzvorkehrungen bei schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Nachweis des Schallschutzes gegen Aulenlarm ist durch ein qualifiziertes Fachblro zu
erstellen.

Die Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen kénnen der schalltechnischen Untersu-
chung 2616_0 des Biiros alfred bartl akustik | bauphysik zum Bebauungsplan entnommen wer-
den. Zusatzlich sind in der Anlage Schallschutz zum Bebauungsplan die Anforderungen an das
Schalldamm-Maf Rw,ges der Aullenbauteile nach DIN 4109 und die Raume fiir welche Schall-
schutzmalnahmen zu treffen sind, geschoRweise angegeben.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten Normen und Regelwerke kénnen
zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der (iblichen Offnungszeiten in der Verwal-
tungsgemeinschaft Neustadt a. d. Waldnaab, Naabstrafle 5, 92660 Neustadt a. d. Waldnaab,
an Werktagen eingesehen werden. Die Regelwerke sind auch beim Deutschen Patentamt ar-
chivmaRig hinterlegt.

Daten zur Berechnung der mafRgeblichen AuRenlarmpegel sind der schalltechnischen Untersu-
chung 2616_0 des Biiros alfred bartl akustik | bauphysik zu entnehmen.

28. Miillbeseitigung
Ein direktes Anfahren der Parzellen 19, 20, 22 und 23 mit Millfahrzeugen ist wegen geltender
Unfallverhutungsvorschriften nicht mdéglich. Insofern sind die Abfallbehalter von den Bewoh-

nern/Anschlusspflichtigen selbst zu den von den Abfallfahrzeugen nachstgelegenen erreichba-
ren Standorten zur Bereitstellung/Abholung zu verbringen.
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E) Verfahrensvermerk Bebauungsplan

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.02.2024 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................ ortsub-
lich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Offentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.08.2024 hat in
der Zeit vom 09.09.2024 bis 04.10.2024 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrde und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.08.2024 hat in
der Zeit vom 09.09.2024 bis 04.10.2024 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.11.2024 wurden die Behoérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................... bis .................. erneut beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.11.2024 wurde mit der Begriindung

gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. bis ... erneut o6ffentlich
ausgelegt.

6. Die Gemeinde Pulchersreuth hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................. den Be-
bauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom .................. als Satzung beschlos-
sen.

7. Ausgefertigt

Puchersreuth, den .............cc. (Siegel)
Gemeinde Puchersreuth
Schopper, 1. Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,An der llsenbacher Strale“ wurde am
.................. gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gege-
ben. Der Bebauungsplan ist damitam ................... in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Puchersreuth, den .............cc. (Siegel)
Gemeinde Puchersreuth
Schopper, 1. Burgermeister
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