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Satzung

der Stadt Windischeschenbach iliber die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Bernstein-Nord"

Aufgrund der 88§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB), vom 08.12. 86
(BGBl1. I S. 2253), zuletzt geidndert durch G vom 22.04.93 (BGBl.

I S. 466),
des Art. 91, Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung i.d.F. der Bek. vom
02.07. 82 (BayRS 2132-1-1), zuletzt geandert durch G vom 18.04.94
(GVB1.S. 213) und
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern i. d. F. der
Bek. vom 6.1. 93 (GVBl. S. 65),

erldaft die Stadt Windischeschenbach folgende

: Satzung

Der Bebauungsplan filir das Baugebiet "Bernstein-Nord", gefertigt
durch das Ing.-Bliiro Peter Kradmer, Neustadt/WN und das Planungsbiiro
Stangl, Bernstein, wird hiermit aufgestellt.

Der Bebauungsplan mit den Bebauungsvorschriften ist Bestandteil dieser
Satzung.

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 12 BauGB in Kraft.
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Bebauungsvorschriften

1. Bebauungsplan mit grunordnerischen Festsetzungen

Die Planzeichnungen vom 04.08.1995 (M=1:500 und M=1:5000), ge-
andert am 12.03.1996, die Regelbeispiele I und II und die Regel-
querschnitte 1 und 2 der StraBe sind sind Bestandteil dieser
Satzung.

2. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der
Planzeichnung vom 04.08.1995, gedndert am 12.03.1996, dargestellt.

3. Art der baulichen und sonstigen Nutzung

"bas Bebauungsplangebiet "Bernstein Nord"” umfaBt 17 Bauparzellen
(1 bis 17), zwei landwirschaftliche Hofgrundsticke (Flurnr 14,
Flurnr. 110) und das Flurstick 109. ’Das Gebiet gliedert sich
nach MaBgabe der Festsetzungen in der Planzeichnung in ein

a. Dorfgebiet (MD)

‘Der mit "MD" gekennzeichnete Teil umfaBt die Parzellen 1, 4 - 17.
und wird nach § 5 der Baunutzungsverordung als Dorfgebiet
festgesetzt.

b. Dorfgebiet, landwirtschaftliche Nutzung (MD, LW)
Dorfgebiet, gewerbliche Nutzung (MD, GE)

“Der mit "MD,LW" gekennzeichnete Teil umfaBt die Parzellen 2,3, das
Hofgrundstick Flunummmer 110 und wird im Sinne des § 4 der Bau-
nutzungsverordung als Dorfgebiet mit landwirtschaftlicher Nutzung
festgesetzt, das mit "MD,GE" wird als Dorfgebiet mit gewerblicher
Nutzung festgesetzt und umfaBt die Parzellen 2, 3, und 4.

4. MaB der baulichen Nutzung

a. Als Hochstgrenze wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8
festgelegt.

b. GemdB den Eintragungen in der Planzeichnung wird offene Bau-
weise festgesetzt. Zuldssig sind Einzelh&user.

c. II: Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse.

d. E+D: In der Bauweise E+D, ausgenommen die bestehenden Gebaude
der Flurnr. 14 und 110.

e. SD: Satteldach. Es sind nur Gebaude mit Satteldachern
zulassig.

f'zfi>§ : Hier sind nur Einzelhduser zulédssig.

g. 38°- 46°: die festgesetzte Dachneigung fur Wohnbebauung;
ausgenommen sind bestehende Wohngebé&ude.

h. 26°- 36°: die festgesetzte Dachneigung fir gewerbliche Geb&ude;

i. Wh 4,50 m: Maximal zulassige Wandhohe;
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Hauptgebdude:

‘Die im Bebauungsplan festgelegten Firstrichtungen (<—>) und
Bauwe1sen sind bindend. ‘Das Mindestseitenverhaltnis Ldnge
zu Breite soll allgemein 5 : 4 betragen. *Vorgesehen sind Sattel-
déacher, die Firste sind mittig zum Baukorper anzulegen.

b. 'Anbauten sind zZulédssig, wenn sie der Gesamtform des Haupt-

gebdudes ein und untergeordnet sind. (hochstens 1/4 der Liange

bzw. Breite des Hauptgebiudes).*Fir die Gebaudehdhe (=OK Roh-

fuBboden Kellerdecke) gilt folgende Regelung:

fur Parzelle 4 - 9: Maximal 20 cm uber der ErschlieBungsstraBe
fur Parzelle 1,2,3,10 -17: Maximal 30 cm Uber der natiurlichen

Gelandehohe. Im hangigen Bereich gilt dies fir die Bergseite.

c. 'Bei der Verkleidung von Fassaden sind nur natiirliche Holz-
arten zu verwenden.

'Reflektierende Bauteile und Baustoffe, sowie Wandverkleidungen
mit Kunstschiefer oder &hnlichem Material sind nicht zugelassen.

d.'Fur Dachneigung, Dachdeckung, Kniestock, Dachiiberstinde an
Traufen und am Ortgang, sowie flir die Traufhohen gelten die
Festsetzungen im Rege]be1sp1e] Wobei folgende Festsetzung
detailliert gilt:

(1) Definition Kniestock: An der AuBenwand gemessen von der
Oberkante des DachgeschoBfuBbodens (Rohdecke) bis zum Schnitt
von AuBenwand und Unterkante Dachsparren.

(2) Definition Dachuberstand Traufe: An der AuBenwand waagrecht
gemessen bis zur AuBenkannte des Sparrens.

1Dachaufbauten (Einzelgauben als Satteldach oder Schleppgaube)
s1nd zuléassig. S1e missen aber in der Dachfldche einheitlich aus-
gefuhrt werden. ‘Die Aufbauten diurfen nur im inneren Drittel
angeordnet werden. “Dachform und Dacheindeckungsmaterial sind dem
Hauptgebdude anzupassen. 5019 Breite der Einzelgaube darf
1,50 m nicht Uberschreiten. Sogenannte Zwerchgiebel sind im
1nneren Drittel bis max. 1/3 der Hausbreite zulassig.”Der First
des Zwerchgiebels ist dem Hausfirst sichtlich unterzuordnen.
fpachflachenfenster sind zu]éssig.gDer Abstand zum Ortgang muf
muB mindestens 2,50 m betragen.

f.'Zulassig sind ferner Sonnenkollektoreneinzelflachen, wenn
diese als technisches Element gut ablesbar und klar von der
Dachhaut getrennt sind (ausgenommen Dachziegelkollektoren).*Die
Sonnenkollektoren missen zum Ortgang einen Abstand von mind.
2,00 m haben.

g. AuBenputz als Glattputz oder Rauhputz.

Abstandsfléchen

a. Es gilt Art. 6 der Bayr. Bauordnung.
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Nebengeb&aude:

O~

a. 'Zugelassen sind im MD (Allgemeines Wohngebiet) Nebengebiude
(Garagen), im MD,LW (Dorfgebiet, landwirtschaftlich genutzt)
Nebengebdude (Garagen, Landwirtschaftliche Geb&aude, im MD,GE
(Dorfgebiet,gewerblich genutzt) gewerbliche Hallen an den im
Bebauungeplan vorgesehenen Stellen.

’Die im Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtungen und Geschof3-
zahlen sind bindend.3Vorgesehen sind Satteld&cher, die Firste
sollen mittig zum Baukorper angelegt werden.

b. Zugelassen fur die Nebengebidude ist die gleiche Putzart und
die gleichen Putzfarben wie das Hauptgebiude.

c. 'FUr Grenzgaragen gilt Art. 7,(4) der Bayr. BO, bezlig-

lich der Nutzfldche, Linge und Wandhohe.

‘Bei Errichtung von Garagen an der gemeinsamen Nachbargrenze hat
sich der Nachbauende in Bezug auf die Bauhohe, Dachneigung und
Dacheindeckung etc. einem bereits an dieser Grenze erstellten
Gebaude anzugleichen.

d. An der Stelle von Garagen sind auch Carports als offene und
bewachsene Pergolen moglich.

e. Pro Wohneinheit ist mindestens ein privater PKW-Stelliplatz
zusédtzlich zur Garage vorzusehen.

Andere Nebengebdude: (nach § 23, Abs. 5, BauNVO in Verbindung

mit § 14 BauNVO)

a.’Zuge1assen fir die gewerblichen Gebdude auf Parzelle 2, 3 und
4 sind die gleiche Putzart, eine Dachneigung von 25 - 46 Grad,
Wandhohe maximal 4,50 m. “Werden Fertigteilstahlhallen errichtet,
so sind gedeckte Farben in grau oder erdfarben zu verwenden.

b. 'Zusdtzlich zu den im Bebauungsplan vorgesehenen Garagen und
Nebengebduden sind weitere Nebengebdude zulassig, auch auBerhalb
der Uberbaubaren Flache im von der StraBe abgewandten Grund-
stlicksteil.’Sie sind als freistehende Nebengebaude, ausschl.

als Holzkonstruktion, mit kleinem massivem Sockel in einer Hohe
von max. 40 cm, zuge1assen.3Die GesamtgroBe der Uberbauten Fliche
darf 20 gm nicht Uberschreiten.Als maximale Wandhohe ist 2,50 m
erlaubt. Dachform und Dachneigung wie Hauptgebdude, Holzfarbe in
natirlichen, hellen Brauntonen. ‘Der Grenzabstand richtet sich nach
den Art. der Bayr. Bauordnung.

Einfriedungen

a. 'Fur Einfriedungen an an StraBen oder Wegen sind nur Holzz&une
mit senkrechter Lattung von max. 1.00 m Hohe zu]éssig.zFUr die
den offentlichen StraBen oder Wegen abgewandten Grenzen ist
Maschendrahtzaun festgesetzt.zDie Hohe wird auf 1,20 m begrenzt.
“Zaunsockel aus Beton, Kunststein, Naturstein sind bis zu einer
HOhe von 20 cm erlaubt.‘Bei den Parzellen 3 - 9 ist eine
Sockelhohe von 20 cm festgelegt, um zusatzlich die Oberflachen-
wasserfiuhrung bei starkem Regen zu unterstitzen.
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b. Maschendrahteinzdunungen sind mit heimischen Geholzen zu
hinterpflanzen.

11.

Behalter flur Abfallbeseitigung

_.a. MUllbehdlter mussen in die Einfriedung eingebaut oder in Ge-
badudeteilen mit integriert werden.

12. Grunordnung

a. 'Auf den Privatgrundstiicken und offentlichen sollen heimische

Strauch- und Geholzarten, d.h. die Arten der potentiell natiur-

lichen Vegetation des Landschaftsraumes gepflanzt werden (vgl.

hierzu Pflanzliste).*Die Pflanzung von Nadelgehdolzen ist nicht
erlaubt. !Der Pflanzabstand fur Strauch- u. Heckenpflanzungen

soll zwischen 1 bis 1,5 m betragen.

b. "An der Westgrenze der Parzelle 3 und 4 ist eine dreireihige
Bepflanzung als Sichtschutz zu bilden. “Dabei ist folgende
Pflanzliste zu verwenden:

Baume: Bergahorn Straucher: WeiBdorn
Voge lbeerbaum Schlehe
Hainbuche Schwarzer Holunder
Stieleiche Hundsrose
Obstbaume, Hochstamm

An der Westgrenze der Parzelle 5 bis 9 ist eine zweireihige

Schutzbepflanzung anzulegen. ‘Dabei ist folgende Pflanzliste zu
verwenden:

Baume: Bergahorn Straucher: Feldahorn
Hainbuche WeiB-Dorn
Vogelkirsche Kratzbeere
SuBkirsche Haselnuf
Gemeine Eberesche Traubenholunder
ERbare Eberesche Traubenkirsche
Kleinblattrige Linde Vogelkirsche
Obstb&aume, Hochstamm Schilehe

d. An den Grenzen zum AuBenbereich der Parzelle 9 bis 17 1ist eine
mind. zweireihige Heckenbepflanzung gemal obiger Pflanliste an-
zulegen.

e. Mauern und geschlossene Wande sollen mit Rank- oder Kletter-

pflanzen bepflanzt werden.

13. Abwasserbeseitigung

wasserungssatzung.

’Das Oberflidchenwasser (Dachflachenwasser)

'Die Abwasserbeseitigung richtet sich nach der gliultigen Ent-

ist aufgrund der

Uberlastung der gemeindlichen Regenwasserleitung (ehemaliger
Flurbereinigungskanal) auf dem Grundstick in einem Regenrick-
haltebecken von mindestens 2,0 cbm pro 100 gm Dachflache ge-
drosselt und verzogert (1,0 1

pro Sekunde) Uber den Revisions-—
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schacht in den Kanal einzuleiten. ‘Eine Nutzung auf dem Grund-
stick (Garten bewdssern, Nutzung als Toilettenspulwasser
oder Verrieselung auf dem Grundstick) ist anzustreben.

14. Bodenversiegelung

2. Um Bodenversiegelung und somit Anfall von Oberflachenwasser
sehr gering zu halten, mussen alle Garagenzufahrten, Hofbefesti-
gungen und nicht Uberdachte Stellplatze wasserdurchlédssige Be-
festigungen, Rasengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen er-
halten.

15. Wege und StrapBen

&. Fur den Bau der StraBe und des Gehweges ( als Notzufahrt und
FuBweg) gelten die Regelquerschnitte wie in der Zeichnung darge-
stellt.

16. Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stluzumauern

a. 'Der natiirliche Gelandeverlauf darf nicht durch Abgrabungen von
mehr a]s 60 cm und Aufschuttungen von mehr als 60 cm verédndert
werden. Ke]1ergeschosse durfen nicht durch Abgrabungen freige-
legt werden.

17. Regelbeispiel I und II

2. Die Regelbeispiele erlautern jeweils die Festsetzungen.

18. Werbeanlagen

aﬁ'Werbean]agen sind nur am Ort der Leistung und nur an straBen-
seitigen Einfriedungen oder AuBenwanden (beschrédnkt auf das Erd-
geschoB) zulédssig, maximale GroBe der Ansichtsflache je Anwesen
0,60 gm fur Parzelle 1, 5 - 17, fur die restlichen Parzellen ist
eine Ansichtsflache von je 1,5 agm zuléssig.

Dieser Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB
rechtsverbindlich.

’i.‘

Stadt Windischeschenbach, 1
1. Burgermeister Dipl.-Ing. (§H) &9 ér Krémer
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o0
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Bebauungsplan "Bernstein-Nord”
Regelbeispiel | fiir Parzelle 1-17,

Wohnhaus:

Dacheindeckung: Pfannen oder Biberschwangz
in nat
38 = 46 Grad

Dachneilgung
Dachiberstand 1Traufe
Dachiuberstand Ovlgany :
bnlestock wao .,

Dachygaube

Breite max.
Hohe Rohfufboden
ErdgeschoR

Maximal
Garage:

Dache indeckung
Dachncigung
Dachuberstand Traute
Dachiberstand Ortygang:
Kniestock max., -
max. Wandhohe bei
Grenzbebauung

Hohe RohfuBboden
Garage

max. Z stehende Gauben oder Schleppgauben
lm mittleren Dachdrittel, !

Parzelle 4 - 9: Maximal 20 cm Uber ErschlieBungsstrafe
Parzelle 1,2,3,10 -17,

urrot

6O ¢
SO cm
15 cm

1,50

30 cm Uber naturl.Gelande, bergseitig.

wie Wohnhuaus

wie Wohnhaus

o0 ¢m (Bel Grenzbebauung kein Uberstand)
25 cm (Bei Grenzbebauunyg kein }ch:r':;t.z;.ud)
50 c¢m

3,00 m Wandhohe, (Bei Grengbebauung und Zuswm-
wenbau der Garagen ist die Dachneigung des
Erstbauveunden maBgeblich, ebenso die Zicgel-
art und -farbe,

0,00 m bis 0,50 m tiefer als RohfuBboden
Wohnhaus

Nutzungsschablone




Hetaaungsplan "gernsiein-Nord” .
Regelbeispiel 1| fur gewerbliche Gebaude
adr Parzelle 2-4

gewerbliches Gebaude:

Dacheindeckunyg: Prannen oder Biberschwanz
N Draun odaer naturrot, eEindeckung wie Wohnha
und Qarage

Dachneiguiig To2h = 36 wraa

Dachuberstana lraute : ou Cm

LDacnuberscand OrLgang: su Clu

Wandhorne max . 4,50 m
Hohe Rontusboden -
FrAgescrion Doiax . S0 G o von ErdgescholBhonhe des wWohnnauses

abweilcnend

_.7/
E|
< 3
< 60 5
E E
e ——
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Begrindung

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umtaBt die Flursticke Flurnr. 14, 108, 109,
110, und 12/3, alle in der Gemarkung Bernstein gelegen.

Ziele und Zweck der Planung

Das Vertahren zur Bebauungsplanautstellung hat das Ziel, eine Wohn-
bebauung mit Einzelhdusern zu ermoglichen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan fiur dieses geplante Baugebiet weist land-
wirtschaftliche Flache aus.

Im Parallelverfahren soll nun der Flachennutzungsplan geandert
werden und mit dem Bebauungsplan gemeinsam zur Genehmigung ein-
gereicht und zur Vorlage gebracht werden.

Im Ortsteir| Bernstein besteht rege Nachtrage nach Baugrundsticken
flur Einzelhauser. Aufgrund der Tatsache, daR Bautdtigkeit bisher
wegen des Nichtvorhandenseins von Bauland und wegen der fehlenden
Abwasserbeseitigungsanlage fir den Ortsteil Bernstein nur sehr
eingeschrankt in den Jahren von 1980 bis 1995 moglich war, sind
die 17 geplanten Bauparzellen bereits vergeben. Ein Bauzwang

wird nicht auferlegt.

Der Stadtrat hat am 10. Mai 1995 den BeschluB Uber die Auf-
stellung eines qualifizierten Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)
getaf3t.

VerkenhrserschliefSung

Das Baugebiet wird durch die Anbindung an die Gemeindestrape auf

Flurnummer 69 erschlossen. Die geplante Erschliefungsstrafe

wird als SackstraBe mit Wendehammer ausgebildet, um die Funktion

als Wohn- und SpielstraBe zu sichern. An der Nordseite der Sack-

straBe gewahrt ein 3,25 m breiter Geh- und Radweg die Zufahrt fur
Rettungstahrzeuge als Notweg.

Ver—-_ und Entsorgungsleitungen

Stromversorgung:

Die Stromversorgung wird durch den AnschluB an die Trafostation
auf Flurnummer 121/1, ca. 100 m nord-westlich des Baugebietes ge-
legen, bewerkstelligt.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung wird durch AnschluB an HauptanschluBleitung
der Ortschaft Bernstein, auf dem Gemeindeweg Flurnr. 112 gelegen,
sichergestelit.
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Abwasserbeseitigung:

Abwasser werden getrennt gesammelt. Oberfldchenwasser, das sind
Dachf lachenwasser, StraBenoberfldachenwasser, Sickerwasser der
Gebaude (Drainageleitung um das KellergeschoB) werden in einem
Regenwasserkanal Uber die bestehende ehemalige Flurbereinigungs-
leitung in den Vorfluter (Holzbach) direkt abgefuhrt. Zur
zeitlich verzogerten Ableitung hat jede Bauparzelle ein in Ziffer
12, Seite 6 der Satzung genanntes Riickhaltebecken zu errichten.
Die Hausabwasser werden Uber die Schmutzwasserleitung DN 250 PVC
in die neu errichtete Mischkanalisation in die Pumpstation ein-
geleitet. Von hier wird das Schmutzwasser 1in die Klaranlage
Krummenaab gepumpt.

Alle Leitungen werden in StraBen und Wegen gefihrt, die spater
1m Eigentum der Stadt Windischeschenbach stehen werden.

Grof3e und Einwohnerdichte:

Gesamtf lache : -ca. 21.100 gm
Anzahl der Wohnhéauser s 19 Wohnhauser,
(fur die Bebauung vorgesehen: 17)

MaBnanmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes:

Die 17 zu bebauenden Parzellen und die Grundsticke der Zufahrts-
straf3e befinden sich in Privatbesitz.

Hinweise zur Planung

(1]

An der Sudseite des Schweinestalles auf Furnummer 110 ist eine
unterirdische Gullegrube mit Deckel vorgesehen.

Kosten der ErschlieBung

StraBe : ca. 230 1fm a. 800,-- DM = 184.000,--DM
Wendehammer mit

Gehweg z ca. 340 gm a. 120,-- DM = 40.800,--DM
Schmutzwasser-

leitung : ca. 250 1fm a. 400,-- DM = 100.000,--DM
Regenwasser—

leitung : ca. 280 Ifm a. 410,-- DM = 114.800,--DM
Wasser leitung 2 ca. 250 Itm a. 350,-- DM = 87.500,--DM
StraBenbeleuchtg : ca. 270 Itm a. 120,-- DM = 32.400,--DM

betestigung und be

grunung Wertstoff-

samme |t lache . ca 125 gm a. 150,-- DM
Anptlanzungen der

Stra@e und der

i

18.750,--DM

Samme 1f ldche : pauschal = 10.000,~-DM
Grundstuckskauf der

offentlichen Flachen: ca. 1700 gm a. 36,-- DM = 61.150,--DM
Abmarkung pauschal = 25.000,~--DM

Ingenieurleistungen (ca. 8% aus 580.000,--) 46.400,--DM

et U o G o oy - — -~ — - s o — o s — —

ermittelte Summe 720.000,--DM
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e. Zeitlicher Ablauf des Genehmigungsverfahrens

1. BeschluB der Stadt Windischeschenbach uUber
die Aufstellung des Bebauungsplanes
“Bernstein Nord" durch Stadtrat

2. Burgerbeteiligung mit offentlicher Dar-
legung des Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 1
BauGB

3. Beteiligung der Trager offentlicher

Belange § 4 Abs. 1 BauGB (%&a&aéwa%je;mdai)
. . . o
des—Bebauhgsplanes-

5. Ort undZeit der offentlichen Auslegung
des Bebauungsplanes, bestehend aus Lageplan,
Regelbeispielen, Festsetzungen, Begrindung,
Verfahrenshinweisen gem. § 3 Abs. 2 BauGB

6. BeschluB des Bebauungsplanes durch die
Stadt als Satzung § 10 BauGB

7. Abschliefende Bekanntmachung
gem. § 12 BauGB

Aufgestellt:

Neustadt/WN, den 04.08.1995
gedndert am 12.03.1996
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Stadt wfndis heschenbach
1. BlUrgermefster :
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Rathaus, Zimmer8
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