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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsassener Strasse” RSP

ANLASS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das ca. 5,5 Hektar groBBe Baugebiet ,Waldsassener StraBe” besteht seit
dem Jahr 1970. Es besteht aus einem allgemeinen Wohngebiet (§4
BauNVO; Parzellen 1-8 und 11-43) und einem Gewerbegebiet (§8
BauNVO; Parzellen 9-10)

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsassener StraBe" ist
der Wunsch des Markgemeinderates, bisher ungenutzte und unbebaute
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans fiir die In-
nenentwicklung und Nachverdichtung zu nutzen. In diesem Zusam-
menhang sollen auch die Festsetzungen des Bebauungsplans an die
zeitgemaBen Erfordernisse und Gegebenheiten angepasst werden.

Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung nach §2 Abs. 1 BauGB er-
folgte in der offentlichen Sitzung des Marktgemeinderates am
29.07.2021.

ABGRENZUNG DES ANDERUNGSBEREICHS DES
BEBAUUNGSPLANS

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waldsassener Strafe”.

Die Anderungen umfassen sowohl Anpassungen in der Planzeichnung
als auch bei den textlichen Festsetzungen.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das wesentliche Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die Innenent-
wicklung der Marktgemeinde Konnersreuth durch bauliche Nachver-
dichtung und Nutzbarmachung von bisher unbebauten Flachen zu for-
dern. Das Landesentwicklungsprogramm Bayern sieht laut Punkt 3.2.
LEP vor, in Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen.

Im Geltungsbereich befinden sich viele unbebaute Flachen, die groBes
Nachverdichtungspotenzial fir Wohnbebauung beinhalten und die
aufgrund der Festsetzungen von 1970 unbebaubar sind. Die Anderun-
gen sollen die Nachverdichtung und Uberbaubarkeit dieser Potenzial-
flachen ermdglichen.

In diesem Zusammenhang werden Festsetzungen, die Uberregulierend,
gestalterisch nicht zeitgemaB, unprazise, aufgrund von stadtebaulichen
oder gesetzlichen Anderungen nichtig geworden sind oder fiir die kein
Regelungsbedarf mehr besteht, aus dem Bebauungsplan herausge-
nommen bzw. durch neue Formulierungen ersetzt.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DER ORIGINAL-
FASSUNG DES BEBAUUNGSPLANS VON 1970
MIT DER 1. ANDERUNG VON 2010

1. Nutzungsart: Das Baugebiet ist ,Allgemeines Wohngebiet” WA, im
Sinne des §4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 26.6.1962
(BGBL | S. 429), in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.1968
(BGBL I S. 1237, ber. 1969 | S.11), in offener Bauweise. Ausnahmen ge-
maB §4 sind zuldssig. Der sliddstlichste Teil, Parz. Nr. 9 und 10 wird als
Gewerbegebiet ausgewiesen, GE.

2. Hauptgebaude: Vorgesehen sind zweigeschoBBige Wohngebaude
(E+1) wobel die bereits bestehende Bebauung mit E+D aufgestockt
werden kann. Die im Bebauungsplan festgesetzte Firstrichtung und Ge-
schoBzahl ist bindend. Das Mindestseitenverhaltnis Lange zur Breite soll
allgemein 5:4 betragen. An- und Ausbauten sind zuldssig, wenn sie der
Gesamtform ein- und untergeordnet sind, héchstens ¥ Lange bzw.
Breite des Hauptgebaudes. Der ErdgeschoBfuBboden darf max. 0,20 m
Uber dem natiirlichen Geldnde an der Hangseite sein. Sockelhéhen sind
bis max. 0,50 m zuldssig. Als Eindeckung ist rostbrauner Kunstschiefer
oder engobierte Ziegel zugelassen. Dachliberstande an den Traufen
max. 0,30 m, am Ortgang max. 0,170 m. Dachgauben sind nicht zuldssig.
In der Dachfléche liegende Dachfenster sind moglich. AuBenputz als
Glatt- oder Rauputz in gedeckten, hellen Farben. Dachneigung 30° - 36°
m Kniestock max 0,35 m.

3. Nebengebidude, Garagen (N): Zugelassen sind gemauerte Neben-
gebdude an den im Beb.Plan gekennzeichneten Stellen, mit Putzart und
Farbe wie das Hauptgebaude. Dachneigung 0° (flach), als Kiespressdach
oder ahnlich, oder bis 7°, moglichst nach rickwarts geneigt, mit Wel-
lasbestabdeckung oder dhnl. Nebengebdude sind dort unmittelbar an
d. seitl. Nachbarsgrenze zu errichten, wo dies im Bebauungsplan vorge-
sehen ist. Zusatztext mit 1. Anderung v. 31.5.2001: Als Dachform ist auch
ein Satteldach mit einer Dachneigung entsprechend dem Hauptge-
baude, max. 36°, zugelassen. Ansonsten gelten die Bestimmungen der
Bayer. Bauordnung -BayBO-.

4. AuBenwerbung und Reklame: Mit Gebauden fest verbundene Wer-
beeinrichtungen sind zuldssig an Gebauden mit Geschaften oder am
Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. An einer Gebdudefront
dirfen nur Werbeeinrichtungen angebracht werden, die insgesamt eine
Fladche von 1 gm nicht Giberschreiten. Sogenannte Nasenschilder diirfen
ein FlachenmalB von 0,3 m und eine Ausladung von 0,6 m nicht Uber-
schreiten. Bei Leuchtreklamen sind Wechsellicht und grelle Farben un-
zulassig.

5. Einfriedung: Zuldssig sind Hecken, Draht- und Holzzaun. Die Ge-
samthohe einschl. Sockel darf max. 1,0 m betragen, wobei der Sockel
max. 0,25 m betragen darf. Nicht zugelassen sind an StraBenseiten Mau-
ern oder sonst. geschlossene Wande. Innerhalb der Sichtdreiecke und
bet StraBeneinmiindungen sind Bepflanzungen oder sonst. Sichtbehin-
derungen unzuldssig. Zdune mussen vor den Saulen durchgehend an-
gebracht sein.
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6. Terrassen: Zulassig sind Terrassierungen, wenn die B6schungen dem
natlirl. Geldnde eingefiigt sind. Trockenmauern dirfen max. 0,60 m
hoch sein und sind mit einer Bepflanzung zu versehen.

7. Bepflanzung: Die Vorgarten sind auf mind. 10 m Abstand von der
StraBe mdoglichst als Griinflache mit Blumen und Zierstrauchern anzule-
gen. StraBeneinmiindungen und -Kreuzungen (Sichtdreiecke) sind von
jeder sichtbehindernden Bepflanzung Gber 1 m Hohe freizuhalten. An
den im Plan gekennzeichneten Stellen sind Bepflanzungen der angege-
benen Art vorzusehen (Kinderspielplatz, Griinzug zwischen WA und GE).

8. Freileitungen: Freileitungen mit Ausnahme von Hochspannungslei-
tungen sind nur im rickwartigen Teil des Grundstiicks zuldssig. Dach-
stander sind, wenn moglich, auf der der StraBenseite abgewandten
Seite zu errichten.

9. Abstandsflachen: Die Grenzabstande — Abstand Hauptgebaude seit-
liche Nachbarsgrenze — haben mind. 4 m zu betragen. Der Abstand —
Gebéaude - StraBe — hat mind. 5 m zu betragen.

10. Ausnahmen: Ausnahmen sind gem. 84 (3) der BauNVO vom
26.6.1962 (BGBL. | S. 429) i. d. F. d. Bekanntmachung 26.11.1968 (BGBL |
S. 1237) zulassig. Sonstige Ausnahmen von den Festsetzungen des Be-
bauungsplans kann die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen
mit der Gemeinde in folgenden Féllen genehmigen. Stellung der Gara-
gen, Ziff. 3 Art und Hohe der Einfriedung, Ziff. 5, Ausfiihrungsart der
Terrasse Ziff. 6.

ANDERUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAU-
UNGSPLANS UND BEGRUNDUNG DER ANDE-
RUNGEN

Die Anderungen umfassen sowohl die planzeichnerischen als auch die
textlichen Festsetzungen.

Beeintrachtigungen durch Immissionen (Luftverunreinigung, L&rm, Er-
schiitterungen, Licht) oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemein-
heit sind durch die Anderung nicht zu erwarten.

Im Folgenden werden die einzelnen Anderungen — getrennt nach plan-
zeichnerischer und textlicher Anderung - detailliert aufgefiihrt und be-
grundet.
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5.1

PLANZEICHNERISCHE ANI?ERUNGEN DER
FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG DER AN-
DERUNGEN

a) Abgrenzung des Geltungsbereiches

Seit 1970 haben sich mehrere Grundstlicksgrenzen (z. B. 263/76; 832/2;
854/11; 863/1; 863/3; 863/9; 869/1; 873) gedndert. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs wird an die tatsachlich vorhandenen Flurstiicksgren-
zen angepasst.

b) Mischgebiet (MI) anstelle von Gewerbegebiet (GE)

Im urspriinglichen Bebauungsplan war auf den Parzellen Nr. 9 und 10
im Sldosten des Baugebietes ein Gewerbegebiet festgesetzt worden.
Die Parzellen sind zwischenzeitlich bebaut. Neben Betriebsgebauden
wurden auch mehrere Wohngebaude errichtet. Die tatsachlich vorhan-
dene Nutzung entspricht damit weniger einem Gewerbegebiet als ei-
nem Mischgebiet.

Die Art der Nutzung fir diesen Teilbereich wird daher von Gewerbege-
biet (GE) zu Mischgebiet (Ml) geandert.

Mit dieser Anderung wird auch das Konfliktpotenzial beseitigt, das
durch das direkte Nebeneinander von GE und WA gegeben ware und
welches v. a. aus emissionstechnischer Sicht problematisch ware.

c) Bauweise im Mischgebiet (MI)

Da im Mischgebiet in der Regel auch groBere Betriebsgebdude errichtet
werden und diese im tatsachlichen Bestand auch bereits vorhanden
sind, wird die bisherige Festsetzung der ,offenen Bauweise” zu einer
.abweichenden Bauweise” gedndert. Die abweichende Bauweise ist
dadurch gekennzeichnet, dass auch Gebaudeldngen von mehr als 50 m
zuldssig sind.

d) Umbenennung der StaatsstraBBe 2175 in Waldsassener StraBBe

Bei der Waldsassener StraBe handelt es sich um keine Staatsstral3e
mehr. Folglich wird in der Festsetzung die Bezeichnung ,Staatsstrae”
und ,St 2175" durch ,Waldsassener StralBe” ersetzt.

e) Baugrenzen und Baulinien

Die urspriingliche Planzeichnung sah fiir jedes Grundstiick eigene Bau-
fenster vor. Die GroBe der Baufenster war sehr klein bemessen. Fir
Haupt- und Nebengebaude waren z. T. getrennte Baufenster vorgege-
ben. Entlang der ErschlieBungsstralen waren Baulinien vorgesehen, mit
denen eine einheitliche Fassadenflucht festgesetzt werden sollte.
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Diese urspriinglichen Festsetzungen stellen insgesamt eine starke Ein-
schrankung in Bezug auf die Gestaltungsmoglichkeiten der Bauherren
dar. Neuere und zeitgemaBe Bauformen wie z. B. Doppel- und Reihen-
hauser oder Bungalows mit gréBerem Flachenbedarf werden durch
diese Festsetzungen ausgeschlossen.

Zudem waren auf den riickwartigen Grundstiicksflachen keine Baufens-
ter vorgesehen, wodurch groBe Teile des Baugebiets nicht bebaubar
sind.

Die zukiinftige Festsetzung der Baugrenzen soll parzelleniibergreifend
erfolgen, so dass auch verkettete Bauformen (Doppel-, Reihenhaus)
oder Bauformen mit groBerem Platzbedarf (z. B. Bungalow) mdglich
sind.

Die Baufelder erstrecken sich zukiinftig auch auf die riickwartigen
Grundstulcksflachen, so dass hier bestehende Nachverdichtungspoten-
ziale genutzt werden kénnen.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird verzichtet, da die Einhaltung von
stringenten Baufluchten stadtebaulich nicht erforderlich ist und ohne-
hin ein GroBteil der Parzellen entlang der ErschlieBungsstraBen bereits
bebaut ist.

f) Entfall der 6ffentlichen Griinfliche / des o6ffentlichen Spiel-
platzes auf dem Flurstiick 868:

Das Flurstiick ist nicht und befand sich nie im Eigentum der Marktge-

meinde Konnersreuth. Aus stddtebaulicher Sicht kann aufgrund der

Nahe des Spielplatzes ,WiesenstraBe” auf diesen Spielplatz (FL-Nr. 868)

verzichtet werden.

Die Flachen werden zukiinftig zur Nachverdichtung in Form von Wohn-

bauflachen genutzt.

g) Entfall des FuBweges auf dem Flurstiick 866:

Das Flurstiick ist nicht und befand sich nie im Eigentum der Marktge-

meinde Konnersreuth. Seit der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr

1970 war kein Bedarf eines FuBweges an dieser Stelle vorhanden.

h) Entfall des FuBweges auf dem Flurstiick 868:

Mit dem Wegfall des Spielplatzes auf dem Flurstiick 868, kann auch auf

den erschlieBenden FuBweg verzichtet werden.

i) Entfall des Trafohdauschens auf dem Flurstiick 868:

Das Trafohduschen wurde an dieser Stelle nie umgesetzt, da es aus ver-
sorgungstechnischen Griinden nie erforderlich war.
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j) Entfall des Sichtdreiecks Waldsassener StraBe/ Silberhiitten-
weg

Innerhalb beider Schenkel des Sichtdreiecks hat sich in den letzten 50
Jahren bereits Bebauung entwickelt. Das Sichtdreieck war urspriinglich
fur die Ausfahrt auf eine StaatsstraBe bemessen. Dieser Umstand ist
nicht mehr gegeben. Die Sichtdreiecke entfallen daher zukiinftig.

k) Entfall der Position und Breite der Zufahrten

Die Lage der Zufahrten ergab sich vorrangig durch die Festlegung der
Baulinien und der engen Baugrenzen. Im Sinne der Nachverdichtung
und im Hinblick auf die parzellentbergreifenden Baufenster ist die Fest-
legung der Zufahrten nicht dienlich und entfallt zukiinftig.

l) Dachformen

Der urspriingliche Bebauungsplan setzte fiir die Dachform der Haupt-
gebdude Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 30° und 36° fest.
Alternative Dachformen waren nicht zuldssig. Diese Festsetzung ist sehr
stark einschrankend und nicht mehr zeitgemaB. Um zukiinftig auch mo-
derne und zeitgeméaBe Dachformen zu ermoglichen, werden die Fest-
setzungen angepasst und zukiinftig auch Walmdéacher, Zeltdacher, Pult-
décher und Flachdécher zugelassen.

m) Entfall der festgesetzten Firstrichtungen

In Verbindung mit den aktualisierten Festsetzungen zu den Dachfor-
men, wonach zukinftig auch weitere Dachformen zuldssig sind, entfallt
auch die Festsetzung Uber die Ausrichtung der Firste, da z. B. flr Flach-
décher oder Zeltdacher ohnehin keine Firstrichtung existiert.

n) Lage der Nebengebdude

Die im bisherigen Bebauungsplan speziell flir Nebengebaude ausge-
wiesenen Baufelder entfallen zuklinftig. Nebengebaude sind grundsatz-
lich Gberall innerhalb der neuen Baugrenzen zuldssig. Darliber hinaus
sind Nebengebaude im Sinne des Art. 57 Abs. 1 BayBO auch auB3erhalb
der festgesetzten Baugrenzen unter Beriicksichtigung Art. 6 BayBO zu-
lassig.

o) Anzahl der Geschosse

Anstelle der Festsetzung E+1 und E+D wird eine max. Geschossigkeit
von zwel VollgeschoBen festgesetzt.
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5.2

p) Anpassungen bei den Verkehrsfliachen

In der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplans war vorgesehen ge-
wesen, dass am Ende der siidwestlichen ErschlieBungsstrae ein Wen-
dehammer angeordnet wird. Dieser Wendehammer wurde jedoch nie
ausgefihrt, sondern stattdessen die ErschlieBungsstraBe (heutige ,Wie-
senstraBe”) in Richtung Westen weitergefiihrt. Die Planzeichnung wird
daher an den tatsachlich vorhandenen Bestand angepasst.

Weiterhin war in der urspriinglichen Planzeichnung ein StichstraBenan-
schluss im Stiden des Baugebietes an den heutigen ,Silberhittenweg”
vorgesehen gewesen. Ziel war es damals, eine evtl. spatere Weiterent-
wicklung des Baugebiets in Richtung Westen zu ermdglichen.

Diese Weiterentwicklung hat nie stattgefunden und wird seitens der
Marktgemeinde Konnersreuth auch nicht mehr angestrebt. Aus diesem
Grund entféallt zukiinftig dieser StichstraBenanschluss und es werden im
Hinblick auf die angestrebte Nachverdichtung anstelle der bisherigen
Verkehrsflachen zukiinftig Wohnbauflachen festgesetzt.

TEXTLICHE ANDERUNGEN DER FESTSETZUN-
GEN UND BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

a) Nutzungsart

Anstelle der Gewerbegebietsflachen (GE) im Sidosten des Baugebietes
werden zukiinftig Mischgebietsflachen (MI) festgesetzt.

b) Hauptgebdude

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit der Hauptgebdude wird verein-
facht und prazisiert. Anstelle von E+1 und E+D wird zukiinftig festge-
setzt, dass maximal zwei Vollgeschosse zuldssig sind. Dadurch wird ge-
wahrleistet, dass die zum Teil vorhandenen eingeschossigen Bestands-
gebdude nicht mehr den Festsetzungen des Bebauungsplans wider-
sprechen und dass zukiinftig die Moglichkeit besteht, eingeschossige
Hauptgebaude (z. B. barrierefreie Bungalows) zu errichten.

Als Dachform werden zukinftig zusétzlich zu den bisherigen Sattelda-
chern auch Walmdacher, Zeltdacher, Pultdacher und Flachd&cher zuge-
lassen.

Die Dachneigung wird zukinftig in Abhdngigkeit von der Dachform
festgesetzt. Die Festsetzungen zur Dachneigung entsprechen den Fest-
setzungen des im Westen anschlieBenden Baugebiets ,Mitterteicher
StraBe”.

Auf eine Festsetzung der Firstrichtung wird zukiinftig verzichtet, da mo-
derne Gebaude- und Dachformen (Flachdach, Zeltdach) ohnehin keinen
First besitzen und den Bauherren eine moglichst groe Gestaltungsfrei-
heit ermoglicht werden soll.

10
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Die urspriinglichen Festsetzungen zum Mindestseitenverhaltnis, sowie
der Zuldssigkeit von An- und Ausbauten sind Gberregulierend und nicht
mehr zeitgemaB. Diese Festsetzungen entfallen daher zukinftig.

Bezliglich des Dachdeckungsmaterials werden die sehr eng gefassten
urspriinglichen Festsetzungen gelockert. Hinsichtlich der Farbgebung
sollen auch neuzeitliche Farben, auch mit Blick auf PV-Anlagen im
Spektrum von dunkelgrau bis schwarz in matter Ausflihrung ermoglicht
werden. Die urspriingliche Festsetzung, dass Ziegel engobiert sein mdis-
sen, entfallt. Stattdessen wird festgesetzt, dass Ziegel nicht glasiert sein
darfen, um damit aus gestalterischen Griinden glénzende Ziegel auszu-
schlieBen.

Die urspriinglichen Festsetzungen zu Dachiiberstdnden waren Uberre-
gulierend und nicht mehr zeitgemaB. Im Hinblick auf die neben dem
Satteldach zukinftig ebenfalls zuldssigen weiteren Dachformen sind
derartige Festsetzungen nicht mehr sinnvoll. Die Festsetzungen entfal-
len daher.

Ein generelles Verbot von Dachgauben ist nicht mehr zeitgemaB. Im
Bebauungsgebiet haben sich bereits Dachgauben entwickelt. Dariber
hinaus soll der Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnzwecken erleich-
tern werden. Diese Festsetzung entfallt daher.

Ebenso sind die urspriinglichen Festsetzungen zur Materialitat und Far-
bigkeit der Fassaden Uberregulierend und nicht mehr zeitgemaB. Die
entsprechenden Festsetzungen entfallen daher.

c) Nebengebiude und Garagen

Die im urspriinglichen Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur
Lage und Ausbildung der Garagen und Nebengebdude waren extrem
eng gefasst. Die festgesetzten Materialen wie Kiespressdach, Wellasbe-
stabdeckung sind nicht mehr zeitgemaB. Insgesamt sind die Festsetzun-
gen aus heutiger Sicht Uberregulierend.

Dementsprechend werden die bisherigen Festsetzungen zur Materiali-
tat, Farbigkeit und Dachausbildung der Nebengebdude und Garagen
zukulnftig entfallen.

Ebenso werden die Festsetzungen bzgl. der Lage der Nebengebaude
gelockert. Diese sind nun nicht mehr nur in den eigens fir Nebenge-
baude ausgewiesenen Baufeldern zuldssig, sondern zukiinftig generell
innerhalb der parzellenibergreifenden Baugrenzen maoglich.

d) AuBenwerbung und Reklame
Die im urspriinglichen Bebauungsplan enthaltene Formulierung ,wenn

sie nicht verunstalten” ist juristisch nicht eindeutig bestimmt und ent-
fallt daher zuklnftig.

11
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e) Einfriedungen

Die Festsetzung, dass Zaune vor den Saulen durchgehend angebracht
sein missen, ist Uberregulierend und nicht zeitgemaB. Sie entfallt daher
zukinftig.

Die Hohe der Einfriedungen wird von 1,0 m auf 1,2 m erhoht.

Zur Herstellung einer Durchlassigkeit fur Kleintiere werden Sockel bei
Einfriedungen zukiinftig nicht mehr zugelassen.

Da in der Planzeichnung zukiinftig keine Sichtdreiecke mehr festgesetzt
werden, entfallt auch die entsprechende Festsetzung bei den Einfrie-
dungen.

f) Terrassen

Die im urspriinglichen Bebauungsplan enthaltene Festsetzung, dass
Terrassierungen und Bdschungen in Bezug auf das natiirliche Geldnde
eingefuigt sein mussen, ist juristisch nicht eindeutig bestimmt und ent-
fallt daher.

Die urspriingliche Festsetzung, dass Trockenmauern mit einer Bepflan-
zung versehen werden mussen, ist Uberregulierend und entfallt daher
zukunftig.

g) Bepflanzung und MaBe der Vorgarten

Die Entfernungsvorgabe von 10m widerspricht dem Bebauungsplan, da
in der Originalfassung die Tiefe der Vorgarten durch die Bau- und Stra-
Benbegrenzungslinien ohnehin definiert war. Dementsprechend haben
die bereits bestehenden Vorgarten groBtenteils ein Tiefe von weniger
als 10m. Die Entfernungsvorgabe wird daher gestrichen.

Grundsatzlich soll aber an der Ausbildung von begriinten Vorgarten
festgehalten werden. Versiegelte Flachen, auch in den Vorgarten, scha-
den nicht nur dem Artenreichtum, sondern wirken sich auch negativ auf
das Mikroklima aus, da Steine die Warme speichern und wieder abge-
ben, wahrend Pflanzen den Boden beschatten und fiir Verdunstungs-
kiihle sorgen. Eine Begriinung wirkt sich positiv auf die Versickerung
von Niederschlagswasser aus. Zuklinftig wird daher festgesetzt, dass die
Vorgarten zwischen StraBenbegrenzungslinie und Hausfassade gartne-
risch als Griinflachen mit Blumen und Zierstrauchern anzulegen sind.

Die urspriinglichen Festsetzungen zu Sichtdreiecken und den Bepflan-
zungen am Kinderspielplatz entfallen zukiinftig, da diese in der Plan-
zeichnung nicht mehr enthalten sind (siehe Pkt. 5.1).

h) Aufhebung der textlichen Festsetzungen zu Freileitungen

Der textliche Teil dieser Festsetzung wird gestrichen, da fur Freileitun-
gen kein Regelungsbedarf mehr besteht.
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5.3

i) Abstandsflichen

Die Festsetzungen zu den Abstandsfldchen sind in der BayBO umfas-
send geregelt. Die im Bebauungsplan bisher enthaltenen Festsetzungen
entfallen daher zukiinftig.

j) Ausnahmen
Es wurde eine Aktualisierung am Stand der BauNVO vorgenommen.

Die Ausnahmen bezliglich der Garagen wurden gestrichen, da die
Standortvorschriften der Ziffer 3 entfallen.

Ebenso werden die Ausnahmen in Bezug auf die Hohe der Einfriedun-
gen gestrichen, da in den Festsetzungen bereits eine Erhdhung von
1,0m auf 1,2 m vorgenommen wurde.

Die Anderung des Bebauungsplans schreibt bei Terrassen keine Aus-
fihrungsart vor. Dementsprechend entfallen die Ausnahmen hierzu.

GEGENUBERSTELLUNG DER ANDERUNGEN

Bestehende und unveranderte Festsetzungen: Beispiel
Zusatzliche Festsetzungen: Beispiel
Entfallene Festsetzungen:

1. Nutzungsart: Das Baugebiet ist ,Allgemeines Wohngebiet” WA, im
Sinne des §4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom

21. November 2017 (BGBL | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL I S. 1802) ge-
andert worden ist, in offener Bauweise. Ausnahmen gemaB §4 sind zu-
lassig. Der stidostlichste Teil, Parz. Nr. 9 und 10 wird als Mischgebiet (M)

ausgewiesen

2. Hauptgebdude: Innerhalb der Baugrenzen sind max.
zweigeschoBige Gebaude zulassig.

Die zulassige Dachneigung wird in Verbindung mit der Dach-
form wie folgt festgesetzt:

SD  Satteldach Dachneigung 20°-50°
WD  Walmdach Dachneigung 20°-50°

ZD  Zeltdach Dachneigung 5°-30°
PD  Pultdach Dachneigung 5°-30°
FD  Flachdach Dachneigung 0°-5°

13
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Der ErdgeschoB3fuBboden darf max. 0,20 m lber dem natirlichen Ge-
ldnde an der Hangseite sein. Sockelhéhen sind bis max. 0,50 m zuldssig.
Als Eindeckungen sind Schiefer, Kunstschiefer oder nicht glasierte Zie-
gel zugelassen.
Zulassige Farben sind rot-braun-T6ne oder ziegelrot, sowie dunkelgrau
matt, anthrazit matt und schwarz matt.
Neben Gauben sind auch
Zwerchgiebel zulassig, wobei die Gesamtlange aller Dachaufbauten1/3
der Dachlénge je Traufseite nicht Gberschreiten darf und die Firste die-
ser Dachaufbauten mindestens 1,0m unter dem Dachhauptfirst bleiben.
In der Dachflache liegende Dachfenster
sind moglich.

3. Nebengebaude, Garagen (N): entfallt

4. AuBenwerbung und Reklame: Mit Gebduden fest verbundene Wer-
beeinrichtungen sind zuldssig an Gebauden mit Geschaften oder am
Ort der Leistung, An einer Gebaudefront
diirfen nur Werbeeinrichtungen angebracht werden, die insgesamt eine
Flache von 1 gm nicht Gberschreiten. Sogenannte Nasenschilder diirfen
ein FlachenmalB von 0,3 m und eine Ausladung von 0,6 m nicht Uber-
schreiten. Leuchtreklame:, Wechsellicht und grelle Farben sind
unzuldssig.

5. Einfriedung: Zuldssig sind Hecken, Draht- und Holzzaun. Die Ge-
samthohe darf max. 1,2 m betragen.

6. Terrassen: Zuldssig sind Terrassierungen
bis max. 0,60 m
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7. Bepflanzung: Die Vorgarten

sind im Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und dem
Hauptgebaude gartnerisch als Griinflache mit Blumen und Zierstrau-
chern anzulegen.

8. Freileitungen: entfallt

9. Abstandsfldchen: Die Abstandsflachen richten sich nach Art 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. | S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch
§4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) gedndert wurde.

10. Ausnahmen: Folgende Ausnahmen sind gem. 84 (3) der BauNVO in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) mit Wir-
kung vom 23.06.2021 zulassig:

Art der Einfriedung, Ziff. 5

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DER 2. ANDE-
RUNG DES BEBAUUNGSPLANS

1. Nutzungsart: Das Baugebiet ist ,Allgemeines Wohngebiet” WA, im
Sinne des 84 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November
2017 (BGBL | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBL | S. 1802) gedndert worden ist, in offener Bauweise. Aus-
nahmen gemal 84 sind zuldssig. Der sliddstlichste Teil, Parz. Nr. 9 und
10 wird als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

2. Hauptgebaude: Innerhalb der Baugrenzen sind max. zweigescho-
Bige Gebaude zulassig. Die zuldssige Dachneigung wird in Verbindung
mit der Dachform wie folgt festgesetzt:

SD  Satteldach Dachneigung 20°-50°
WD Walmdach Dachneigung 20°-50°

ZD  Zeltdach Dachneigung 5°-30°
PD  Pultdach Dachneigung 5°-30°
FD  Flachdach Dachneigung 0°-5°
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Der ErdgeschoB3fuBboden darf max. 0,20 m Gber dem natirlichen Ge-
ldnde an der Hangseite sein. Sockelhdhen sind bis max. 0,50 m zuléssig.
Als Eindeckungen sind Schiefer, Kunstschiefer oder nicht glasierte Zie-
gel zugelassen. Zuldssige Farben sind rot-braun Téne oder ziegelrot,
sowie dunkelgrau matt, anthrazit matt und schwarz matt. Neben Gau-
ben sind auch Zwerchgiebel zuldssig, wobei die Gesamtlange aller
Dachaufbauten1/3 der Dachlange je Traufseite nicht tGberschreiten darf
und die Firste dieser Dachaufbauten mindestens 1,0m unter dem Dach-
hauptfirst bleiben. In der Dachflache liegende Dachfenster sind mdg-
lich.

3. Nebengebaude, Garagen (N): entfallt

4. AuBenwerbung und Reklame: Mit Gebauden fest verbundene Wer-
beeinrichtungen sind zuldssig an Gebauden mit Geschaften oder am
Ort der Leistung. An einer Gebaudefront diirfen nur Werbeeinrichtun-
gen angebracht werden, die insgesamt eine Flache von 1 gm nicht tber-
schreiten. Sogenannte Nasenschilder diirfen ein FlachenmaB von 0,3 m
und eine Ausladung von 0,6 m nicht Uberschreiten. Leuchtreklame,
Wechsellicht und grelle Farben sind unzuldssig.

5. Einfriedung: Zuldssig sind Hecken, Draht- und Holzzaun. Die Ge-
samthohe darf max. 1,2 m betragen.

6. Terrassen: Zulassig sind Terrassierungen bis zu einer Hohe von max.
0,60 m.

7. Bepflanzung: Die Vorgarten sind im Bereich zwischen der StraBen-
begrenzungslinie und dem Hauptgebdude gartnerisch als Griinfldche
mit Blumen und Zierstrauchern anzulegen.

8. Freileitungen: entfallt

9. Abstandsfldchen: Die Abstandsflachen richten sich nach Art 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. | S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch
§4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) gedndert wurde.

10. Ausnahmen: Folgende Ausnahmen sind gem. §4 (3) der BauNVO in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) mit Wir-
kung vom 23.06.2021 zulassig:

- Art der Einfriedung Ziff. 5
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VERFAHREN

Da die 2. Anderung des Bebauungsplans auf die Nachverdichtung, Wie-
dernutzbarmachung von Flachen und die Innenentwicklung der Markt-
gemeinde Konnersreuth abzielt, kann gem. §13a BauGB das beschleu-
nigte Verfahren angewandt werden, sofern die zulassige Grundflache
im Sinne des §19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung weniger als
20.000m? entspricht. Das MaB der baulichen Nutzung gibt fur das All-
gemeine Wohngebiet (WA) eine Grundfldchenzahl von 0,4 und fir das
Mischgebiet (Ml) eine Grundflachenzahl von 0,6 vor. Demzufolge erge-
ben sich folgende zuldssigen Grundflachen:

WA 1: 17352m2? GRZ04 = 6941 m?
WA?2: 7703m? GRZ04 = 3.081m?
WA3: 8097m2 GRZ04 = 3.239m?
GE1. 7736 m?2 GRZ06 = 4642 m?
SUMME 17.903 m?

Die zulassige Grundfldche des Bebauungsplans Waldsassener Stral3e
betragt damit weniger als 20.000 m2.

Durch diese Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zu Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegt.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung des in §1 Abs.
6 Satz 7(b) genannten Schutzglter vor.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bet der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach §50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz vorliegen.

= Da im Plangebiet keiner dieser genannten Verhinderungsgriinde
vorliegt, wird fiir die 2. Anderung des Bebauungsgebietes ,Wald-
sassener Strale” das beschleunigte Verfahren angewandt.

Im beschleunigten Verfahren:

e gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 Abs.
2 und 3 Satz1. Somit wird von einer friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher Belange und einem Um-
weltbericht abgesehen.

e kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt wer-
den; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen.
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e gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Somit werden durch die 2. Anderung des Be-
bauungsplans keine Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforder-
lich.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Konnersreuth
stellt den westlichen Bereich des Bebauungsplans ,Waldsassener
StraBe” als ,Allgemeines Wohngebiet” (§4 BauNVO) sowie die Ostlichen
Teilflichen als gewerbliche Bauflichen (G) dar. Durch die 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Waldsassener StraBe” werden zuktlinftig Mischge-
bietsflachen anstatt Gewerbeflachen festgesetzt und der Spielplatz so-
wie das Trafo-Gebaude entfallen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung entsprechend
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

UMWELTBERICHT

Da die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsassener StraBe" im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB erfolgt, wird entsprechend
§13a Abs. 2 Satz 1 mit Verweis auf das vereinfachte Verfahren gemaf
§13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der An-
gabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie der zusammenfassenden Erkldrung nach §6a Absatz 1 abgesehen.
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10. RECHTSVORSCHRIFTEN

11.

Der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Waldsassener StraBe” liegen fol-
gende Rechtsvorschriften zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB):

BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO):

BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBL. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBL I S. 1802) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV):

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

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG):
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBL. | S. 540)

Bayerische Bauordnung (BayBO):

BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBL S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch 84 des
Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBL S. 286) geandert worden ist

BESTANDTEILVERMERK

Die vorstehende Begriindung ist Bestandteil der Satzung Uber die 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Waldsassener StraBe" in Konnersreuth
vom 28.01.2022.

Konnersreuth, den 21.01.2022
Marktgemeinde Konnersreuth

(Siegel)

gez.

1. Blrgermeister Max Bindl
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