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Bebauungsplan VI/3 "Rohrstaude”
in der Fassung der 2. Anderung 7 ...
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A ZEICHENERKLARUNG FUR ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
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3. Bauweise, Baugrenze
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6. Sonstige Planzeichen
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Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 (1) BauNVO

Geschof¥flachenzahl als Hchstgrenze
Grundflachenzahl als Hochstgrenze

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

E = nur Einzelhduser und ED = Einzel- und Doppelhauser zuléssig

Baugrenze

z.B. Kombinierte Geh- und Fahrflache
mit Mehrzweckstreifen
(Parken, Ausweichflache, Baume)

Kombinierte Geh- und Fahrflache

Geh- und Radweg

StraRenbegrenzungslinie

private Griinflache

Baum, anzupflanzen

Straucher, anzupflanzen

zu erhaltende Baume

offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Spielplatz

Einfahrt

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2.Anderung
des Bebauungsplanes

Garage

Sichtfeld

Es ist von Baulichkeiten jeder Art, Anpflanzungen und
Ablagerungen Gber 0,80 m Hohe freizuhalten. Geplante
Baume innerhalb des Sichtfeldes missen eine astfreie
Stammhohe von mind. 2,30 m haben

Grenze unterschiedlicher Nutzung
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max. 6,00 m
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Pflasterflachen zur Markierung der Straleneingange
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C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Das Bauland wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen des § 4(3) BauNVO sind nicht zugelassen.

2. MaR der baulichen Nutzung
Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal® betragt Il, wobei sich das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden kann.

3. Bauweise

Es gilt die offende Bauweise. Flir Nebengeb&ude (Garagen) gilt die abweichende Bauweise geméaR § 22 Abs. 4 der BauNVO.
Beim Bau von Doppelhausern hat sich der Nachbauende an das bestehende Gebaudeprofil (Wandhohe, Traufhéhe, Firsthdhe,
Dachneigung, Gebaudetiefe) anzupassen.

4. Abstandsflachen
Mit Ausnahme des Grenzanbaus von Doppelhdusern haben Hauptgebaude gegeniiber Grundstlicksgrenzen einen Abstand von
mind. 3,0 m einzuhalten.

5. Hauptgebéude
5.1 Gebdaudeabmessungen

5.1.1 Gebaudeproportionen
Die langere Gebaudeseite muss parallel zur Firstrichtung verlaufen. Doppelhauser gelten als ein Gebéude.

5.1.2. Zuldssige Wandhéhe

Als Wandhdhe gilt das Malk von der OK des fertigen Erdgeschossfullbodens (EFOK) bis zum Einschnitt der AuRenkante der
mafgeblichen Umfassungswand (nicht Vorbauten und Anbauten) in die Oberkante der Dachhaut an der Traufseite.

Die Wandhohe darf hdchstens betragen:

beim Bautyp E + D: 4,00 m

beim Bautyp E + 1: 6,00 m

5.1.3 Hohe der fertigen Erdgeschossfultbodenoberkante (EFOK)
Die EFOK darf héchstens 0,30 m Uber der an das betreffende Grundstlick angrenzende StraRenoberkante liegen.

5.2 Das Dach

5.2.1 max. zulassige Firsthdhe

Als Firsthdhe gilt das Mal von OK des fertigen Erdgeschossfulbodens (EFOK) bis zur Oberkante des Firstes.
Die Firsthohe darf héchstens betragen:

beim Bautyp E + D: 9,50 m

beim Bautyp E + 1: 9,25m

beim Sonderfall Pultdach (E+1): 7,50 m

5.2.2. Dachubersténde an der Traufe sind bis max. 0,40 m, am Ortgang bis max. 0,30 m zuléssig.

5.3 Materialien
5.3.1 Fiir geneigte Dacher sind fiir Dachdeckungen nur Dachziegel oder Dachsteine in dunkelgrauer, brauner, rotbrauner
und naturroter (ziegelroter) Farbe zugelassen. Blaue, griine oder sonstige Farben sind nicht zugelassen.

6. Nebengebéude
6.1 Standorte

Die im Lageplan gekennzeichneten Garagenstandorte sind Empfehlungen.

Die Errichtung von Garagen aulerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen ist an anderen
Grundstiicksgrenzen zulassig, nicht jedoch an Stralenbegrenzungslinien. Diesen gegenliber miissen sie einen Mindestabstand
von 3,0 m einhalten.

Nebengebaude mit einer Grundflache bis 20,0 m? sind ebenfalls auBerhalb der durch Baugrenzen festgestetzten
Grundstticksflachen zuléssig.

6.2 Wandhohe
max 3,0 m, bei Grenzbebauung gemessen traufseitig von Gelandeoberflache bis Schnittkante AuBenwand / Dachoberflache.

Die Giebelbreite der Nebengebaude darf max. 8,0 m betragen. Putzart, Farbanstrich und Deckmaterial sollen denen des Haupt-
gebaudes entsprechen.

6.3 Dachneigung
In der Regel entsprechend der Dachneigung des Hauptgebaudes.
Beim winkeligen direkten Anbau an das Hauptgebaude ist das Dach ggf. in das Dach des Hauptgebaudes einzuschiften.

6.4
Bei Errichtung von Nebengebauden und Garagen an gemeinsamer Grenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Wandhohe,
Dachneigung und Dachdeckungsmaterial an das an dieser Grenze bestehende Gebaude anzupassen.

6.5
Kellergaragen sind unzulassig.

6.6
Die Wohnnutzung im Dachraum der Garage wird zugelassen, sofern die Garage mit dem Hauptgebaude (Wohnhaus)
fest verbunden ist.

1. Stellplatzrichtzahlen
Jeder Wohneinheit sind Stellplatze zuzuordnen:

pro Einzelhaus (als Wohneinheit) und
Doppelhaushalfte (jeweils als Wohnheinheit) 2 Stellplatze
pro Wohnung 1,5 Stellplatze

Als Stellplatze gelten Garagenstellplatze und offene private Parkflachen.

Fur evtl. entstehende Nichtwohnnutzungen sind auf dem Grundstiicken Stellplatze in ausreichender Anzahl und GréRe
(siehe Art.58 BayBO) herzustellen.

8.Immissionsschutz

(Nach der Fertigstellung der Ortsumgehungsstrale (B299) wird die B15 , die am geplanten Baugebiet "Rohrstaude" vorbeiftihrt,
abgestuft werden. Trotz der zu erwartenden erheblichen Reduzierung des Verkehrsaufkommen auf der B15 muf} mit einer
Uberschreitung von 4-5 dB(A) gerechnet werden).

Festsetzungen (ohne aktive Schallschutzmalinahmen):

An den Baukorpern der Parzellen 5-9, 56-63, 65 und 66 sind bei Fenstern von Wohn- und Schlafrdumen, die nach Stidwesten
orientiert sind, passsive Schallschutzmafinhamen vorzusehen. Bei Parzelle 10 gilt diese Vorschrift fiir alle Fenster an der
Suidwest-, an der Sudost,- und der Nordwestfassade.

An den Baukdrpern der Parzellen 51-55 und 64 sind bei den Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern, die nach Siidosten
orientiert sind, passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.

An den Baukorpern der Parzellen 14,15 und 16 sind bei Schlaf- und Kinderzimmerfenstern, die nach Nordosten oder Nordwesten
orientiert sind, passive Schallschutzmafinahmen vorzusehen.

Die Dimensionierung passiver SchallschutzmalRnahmen (z.B. Schallschutzvorbauten, Schallschutzfenster) muR nach DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" erfolgen. Um beim Einbau von Schallschutzfenstern eine Belliftbarkeit der Rdume zu gewahrleisten,
kénnen zu 6ffnende Fenster an Fassadenseiten ohne Uberschreitung der Orientierungswerte vorgesehen werden. Ist dies
nicht méglich, so sind mechanische Beliiftungseinrichtungen (z.B. Schalldammiiifter) vorzusehen.

Wohn- und Schlafraume sind planerisch méglichst an die larmabgewandte Seite zu orientieren.

9. Geldndegestaltung
Abgrabungen und Aufschiittungen des natirlichen Geléndes sind nicht gestattet. Ausgenommen von dieser Festsetzung ist

die Gelandegestaltung entlang der B15 zur Modellierung von abschirmenden und schiitzenden Bereichen.

10. Hofentwésserung
Hofflachen inkl. Zufahrten und Staurdume diirfen nicht auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen entwéssert werden.

11. Werbeanlagen
Mit Gebauden festverbundene Werbeeinrichtungen sind zuldssig an Gebauden mit Geschaften oder am Ort der Leistung, wenn

sie das Ortsbild nicht stdren. Die Werbeeinrichtungen an der Gebaudefront sind auf eine gemeinsame Flache von 1,00 m? zu
beschranken. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Mischfarben udn Wechsellicht unzul@ssig. Sogenannte Nasenschilder
durfen ein FlachenmaR von 0,30 m? und eine Auskragung von 0,60 m? nicht iiberschreiten.

12. Griinordnung
12.1 Offentliche Griinflichen

Die beiden Grundstiicksbereiche im Norden des Baugebietes werden als éffentliche Griinflachen festgesetzt. Entsprechend dem
Charakter der Umgebung erfolgt die Gestaltung als Wiesenflache und die Bepflanzung mit Grauweiden als groRere Gruppe.

12.2 Bepflanzung im StraBenraum

Die straBenbegleitenden Mehrzweckstreifen sind mit Baumreihen zu bepflanzen. Der Standraum der Baume ist in den befestigten
Bereichen durch die Bewasserungs- und Beliiftungseinrichtungen und durch wasserdurchlassigen Belag zu sichern.
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 18- 20 cm

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata

12.3 Private Griinflichen

Die privaten Griinflachen sind unter Verwendung heimischer Baume und Straucher anzulegen. Auf je 300 m? Grundstuicksflache
ist mindestens ein mittel-oder kleinkroniger Baum aus der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Hecken sind als
lockere, freiwachsende Bepflanzung aus mehreren Arten der Liste zu pflanzen. Hecken aus nur einer Gehdlzart, sowie Nadel-
holzhecken sind nicht zugelassen. Fur die Bepflanzung sind die Arten der Liste mit einem Anteil von mindestens 50 % zu
verwenden. Bunt- und rotlaubige Ziergehdlze, sowie gelbtriebige Gehdlze sind zu vermeiden. Je Hausgarten ist ein Nadelbaum
zulassig. Die Bepflanzugen sind spatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit durchzufihren.

Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung, zur Entlastung der Abwasseranlagen und zur Vermeidung von AbfluBverscharfungen
mussen Flachenversiegelungen auf den unabweisbaren Umfang, d.h. auf die Dach- und allenfalls die &ffentlichen Verkehrs-
flachen, beschrankt bleiben. Fir alle sonstigen unabweisbaren Befestigungen (Parkplétze, Hauszugénge, Garagenzufahrten
und Garagenstauraume, Fahrspuren usw.) sind nur gut durchldssige Belage zu verwenden (z.B. GroRbausteinpflaster mit
Rasenfuge, Betongittersteine, Rasenflachen mit befestigten Fahrspuren).

12.4 Private Griinflachen - Ortsrandeingriinung

Entlang der Grenzen des Baugebietes werden im Westen, Norden udn Siiden private Griinflachen festgesetzt. Auf den
privaten Griinflachen ist als Sichtschutz zur StraRe, Abschirmung zu Gebauden und als Ubergang zur freien Landschaft

die Bepflanzung durchzufiihren:

Im Westen eine drei Meter breite durchgehende Strauchbepflanzung (Bauparzellen 11,12,13)

Im Norden eine Bepflanzung mit Gehdlzgruppen und Einzelbaumen (Bauparzellen 16 mit 22) -

um die Durchgangigkeit zur freien Landschaft zu erhalten, soll hier die Bepflanzung mit offenen Wiesenflachen abwechseln.
(Verhaltnis ca 50 % zu 50%).

Im Stiden zur Strale hin eine durchgehende Bepflanzung aus Stréuchern und Bdumen mit vorgelagerten Einzelbdumen.

Fir die Bepflanzung sind die Arten aus der Pflanzliste mit eineme Anteil von mindestens 60 % zu verwenden. Um die
landschafts- und ortstypische Eingriinung zu gewahrleisten, ist fiir die geplante Bebauung entlang der Ortsrander ein
Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag aufzustellen.

12.5 Erhaltung von Baumen

Die dargestellten zu erhaltenden Baume sind bei BaumalRnahmen gem DIN 18920 wirksam zu schiitzen. Bei einer unvermeidbar
notwendigen Beseitigung durch Baumalnahmen sind Ersatzpflanzungen durchzufiihren. Als zu erhaltende Badume sind
gekennzeichnet:

Birke an der Boschung zur Tirschenreuther StralRe, Stammdurchmesser 45 cm

Weide an der PorzellienerstraBe, mehrstammig

zwei Weiden auf Flur 646/2, mehrstammig

Esche auf Flur 695, Stammdurchmesser 20 cm

12.6. Artenliste

GroRkronige Baume Straucher

Mindestpflanzqualitat: Hiochstamm, Stammumfang 18-20 ¢cm Mindestpflanzqualitat: zweimal verpflanzt, Hohe 60- 100 cm

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Birke Betula pendula Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Esche Fraxinus exelsior Zweigriffeliger Wieldorn Crataegus laevigata agg.

Winterlinde Tilia cordata Eingriffeliger Weilldorn Crataegus monogyna agg.
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus

Mittel- und kleinkronige Baume fiir private Grundstiicke Liguster Ligustrum vulgare

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang: 16-18 cm Faulbaum Rhamnus frangula
Ohrchenweide Salix aurita

Feldahorn Acer campestre Salweide Salix caprea

Schwarzerle Alnus glutinosa Grauweide Salix cinerea

Hainbuche Carpinus betulus Bruchweide Salix fragilis

Holzapfel Malus silvestris Purpurweide Salix purpurea

Vogelkirsche Prunus avium Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Traubenkirsche Prunus padus Traubenholunder Sambucus racemosa

Aschweide Salix cinerea Gem. Schneeball Viburnum opulus

Vogelbeere Sorbus auuparia

Obstb&ume (Lokalsorten) als Hochstamm Empfohlene Zierstraucher
Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Sommerflieder Buddleia davidii
Kornelkirsche Cornus mas
Perlmuttstrauch Kélkwitzia coronarius
Pfeifenstrauch Philadelphus coronarius
Wildrose Rosa canina, R. rubiginosa, R. multiflora,

R. rubrifolia
Sorten mit Saulen- Pyramiden- oder Hangeformen sowie Nadelholzhecken sind nicht zuldssig.

D HINWEISE DURCH TEXT

1. Wasserwirtschaft

1.1 Bodenwasserhaushalt

Das Bodengutachten der Fa. Franken-Consult hat die Nichtversickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers festgestellt. Um eine
sparsame Verwendung von Grund- und Trinkwasser zu erreichen, sollten Zisternen fiir die Gartenbewasserung gebaut werden.

1.2 Wassergefahrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenen Stoffen (§19 g Wasserhaushaltsgesetz) ist Sorgfalt geboten.

Auf notwenige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Anzeigenpflicht nach Art. 37 BayWG) nach dem Immissionsschutzrecht
(z.B. § 4 BImSchV) wird hingewiesen.

Fiir Lagerung von Ol ist die VAWSF (Anlagen- und Fachbetriebsverordnung) zu beachten.

2. Elekrizitdtsversorgung
Die Anschlisse der einzelnen Wohngeb&ude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der Bauten sind Kabeleinfiihrungen

vorzusehen. Auskiinfte Gber Anordnung und GréRe der Einfliihrungen erteilt die E.on. Die Bauwilligen sind entsprechend zu
informieren.

Damit sich nach Mdglichkeiten die Kabelverlegungsabrbeiten mir dem Bau der ErschlieBungsstraken koordinieren lassen, ist ca.
3 Monate vor Baubeginn die E.on zu verstandigen. Strallen stellen die Voraussetzung fir Kabelverlegung dar. Werden Gebaude
vorzeitig errichtet, 1akt sich der Stromanschlul® nur provisorisch erstellen. Die Mehrkosten sind vom Veranlasser zu Ubernehmen.
Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die E.on zu verstandigen. Um Unfélle und Kabel-
schaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen
festgestellt werden.

Der Mindestabstand der Maste der Stralenbeleuchtung vom Bordsteinrand ist 0,5 m. Bei fehlenden Gehsteigen ist die Errichtung
u.U. auf Privatgrund notwendig. Standorte sind im Einvernehmen mit der E.on von der Stadt vorzuschlagen.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. LaRt sich dieser
Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit der E.on geeignete Schutzmanahmen durchzufiihren.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mégllichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annéherung ist eine
Verstandigung erforderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherung ist eine
Verstandigung erforderlich.

3. Gasversorgung
Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen nur im lichten Abstand von 2,0 m rechts und links der Leitungsachse nach ortlicher

Einweisung durch die Ferngas Nordbayern GmbH gepflanzt werden.

4. Anlagen
Im Auftrag der Stadt Mitterteich wurde von der Firma "Franken Consult Bayreuth" im April / Mai 2000 eine Baugrunduntersuchung

im geplanten Baugebiet "Rohrstaude" durchgefiihrt.
Jedem Bauwerber werden die Ergebnisse dieser Baugrunduntersuchung zur Beachtung durch die planenden Architekten und /oder
Bautragerunternehmen zur Verflgung gestellt.

E VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat hat in den Sitzungen vom 23.07.2012 und 05.11.2012 die 2.Anderung des des Bebauungsplanes "Rohrstaude” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.11.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB mit Gffentlicher Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf der
2.Anderung des Bebauungsplanes "Rohrstaude” in der Fassung 26.10.2012 hat in der Zeit vom 04.12.2012 bis 04.01.2013 stattgefunden.
Bekanntmachung vom 26.11.2012

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB fiir den Vorentwurf der
2.Anderung des Bebauungsplanes "Rohrstaude” in der Fassung vom 26.10.2012 hat mit Schreiben vom 26.11.2012 bis zum 04.01.2013
stattgefunden.

Der Entwurf der 2.Anderung des Bebauungsplanes "Rohrstaude” in der Fassung vom 14.01.2013 wurde mit der Begriindung geméaR § 3 Abs.2
BauGB in der Zeit vom 14.02.2013 bis 14.03.2013 &ffentlich ausgelegt. Bekanntmachung vom 06.02.2013.

Zu dem Entwurf der 2.Anderung des Bebauungsplanes "Rohrstaude” in der Fassung vom 14.01.2013 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB mit Schreiben vom 06.02.2013 beteiligt.

Die Stadt Mitterteich hat mit Beschluss des Stadtrats vom 19.03.2013 die 2.Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs.1 BauGB
in der Fassung vom 14.01.2013, redaktionell erganzt 19.03.2013 als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss der 2.Anderung des Bebauungsplanes "Rohrstaude" wurde am 15.04.2013 gemaR § 10 Abs.3 Halbsatz 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht.

Die 2.Anderung des Bebauungsplanes "Rohrstaude" ist damit in Kraft getreten.

MItterteiCh, AEN o e
(Siegel ) Roland Grillmeier (1. Birgermeister)
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