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LEGENDE zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes

MDW

0,4

PD/SD/WD

FD

—
I

-~

304
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Art der baulichen Nutzung
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Héhenkote Nivellement
bestehende Flursticksgrenze
bestehender Geléndeverlauf
geplanter Geléndeverlauf

Immissionsschutzstreifen

offentliche Griinflache

private Griinfléche

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von
B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Bestandsbdume

Pflanzgebot Hochstammbé&ume,
mittel- bis groBkronig, lagegebunden

Planzgebot fir Gehslzpflanzungen

BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan , GroBenhiil 1 " vom 08.03.2023

1.Ausgangssituation

Der Markt Wonsees hat die Grundstiicke FI.Nrn. 537 und 1132 Gem. Sanspareil in GroBBenhiil erworben und die
darauf befindlichen baufilligen Geb&ude abgebrochen. Um die frei gewordenen Fléchen wieder nutzbar zu
machen und dariiber hinaus eine stédtebaulich veriretbare Nachverdichtung zu erreichen, wird ein Bebauungsplan
zur Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB ohne Durchfishrung einer Umweltprisfung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Das Plangebiet bzw. die zuléssige Grundfléche umfassen weniger

als 20.000 m2.

2. Réumliche und strukturelle Situation

2.1. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grof3enhiil 1” liegt innerhalb der Ortschaft Grof3enhiil, Gemeinde
Wonsees, am &stlichen Rand des Ortskerns von Grof3enhiil.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 537 und 1132 der Gemarkung Sanspareil.

hlieBBen lassen, sind dem Landratsamt Kulmbach

Der Planung ging der Abriss eines baufélligen Bauernhofes, bestehend aus Wohnhaus, Stallungen und
Nebengebduden aus dem frihen 20. Jhd. voraus. Der Bebauungsplan iberplant die freigemachte Fléche
einschlieBlich der bisher landwirtschaftlich genutzten Teilfléche des Grundstiicks FI.Nr. 1132 Gem. Sanspareil und
schlief3t damit, entlang der Ortsstrasse (KU23), die entstandene stédtebauliche Licke

Durch den Bauleitplan werden die Fléchen (6328 m?) wieder nutzbar gemacht und eine Nachverdichtung als
MafBnahme der Innenentwicklung erreicht. Der Fléchennutzungsplan ist bei einer zukiinftigen Anderung im Wege

der Berichtigung anzupassen (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

2.2 Ubersrtliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortschaft GroBenhiil an der Kreisstrafle KU 23 in der Gemeinde Wonsees. Diese
KreisstraBe zweigt in der Ortsmitte von der KreisstraBe KU 8, Wonsees - Thurnau, ab und fishrt weiter in die Ortsteile
Kleinhil und Gelbsreuth. Die nun geplante Erweiterung grenzt in 8stlicher Richtung an die KU 23 Grof3enhiil -
Kleinhiil an. Die ErschlieBung ist Gber diese StraBe sichergestellt.

Die Erreichbarkeit des ibergeordneten Verkehrsnetzes ist iiber diese Strafle in &stlicher Richtung ber die
KU 8 gegeben. Diese KreisstraBBe fihrt zur Anbindung an die Autobahn A 70. In entgegengesetzter Richtung auf der
KU 23 ist der AnschluB an die Bundessiraf3e B22 Hollfeld-Bayreuth erreichbar.

2.3. Innerériliche ErschlieBung - Verkehrsberuhigung

Die ErschlieBung innerhalb des Baugebietes wird derzeit als Sackgasse ausgebildet, dadurch wird eine planerische
Verkehrsberuhigung erzielt. Eine gute Durchgriinung in Form von straf3enbegleitenden Griin ist in dieser Planung
aufgenommen und dient sekiindér ebenfalls der Verkehrsberuhigung.

2.4. Bestand innerhalb des Plangebietes

Das an die KreisstraBe angrenzende Flurstick Nr. 537 ist im Bebauungsplan bereits als Wohnbaufléche
ausgewiesen. Das riickwértige Grundstiick FI.Nr. 1132 ist derzeit als landwirtschaftliche Nutzfléche ausgewiesen.

Die westliche Grenze des Geltungsbereiches bildet die KreisverbindungsstraBe KU 23, an der gegeniiberliegenden
Straf3enseite befinden sich die Wohnbebauung des Ortskerns von Grof3enhiil.

Die nérdliche und siidliche Grenze erféhrt derzeit eine Mischnutzung aus Wohnbaufléchen, landwirtschaftlicher
Fléche und Kleingewerbe. Im Fléchennutzungsplan ist diese Fléche entsprechend des Plangebietes im
straBenangrenzenden Bereich als Wohnbaufléche und im risckwértigen 8stlichen Bereich als landwirtschaftliche
Nutzfléche kartiert.

An der 8stlichen Grenze des Vorhabensgebietes schlieBen sich landwirtschaftliche Nutzfléchen an.

Das Gelénde steigt innerhalb des Plangebietes von Westen nach Osten um ca. 1,50 m im Mittel an.

2.5. Entwésserung / Vernetzung

Die Abwadsser des berplanten Gebietes werden im Mischsystem iber die ErschlieBungsstra3e in den vorhandenen
Mischwasserkanal eingeleitet, welcher an die Abwasserbehandlungsanlage der Kléranlage Wonsees angeschlossen
ist.

Infolge von Starkregenereignissen kann es auch auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten zu Uberflutungen
kommen. Auftretende Starkregenereignisse oder wild flieBendes Oberfléchenwasser sollten Beachtung finden. Eine
planméBige Ableitung von Oberfléchenwasser in Nachbargrundstiicke ist nicht gestattet. Zum Schutz vor
eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in Réume und Fléchen, welche sich unterhalb der Riickstauebene
befinden, sind geeignete Schutzvorkehrungen gem. den allgemein anerkannten Regeln der Technik vorzusehen.
Private Regenwassersammelanlagen und Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken sind erwiinscht (siehe
Punkt ,Schutzgut Wasser”)

Der Aufbau von Photovoltaikanlagen ist erwiinscht.

In der Straf3e sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

2.6. Denkmalschutz

Der Art. 8 Abs. 1-2 DSchG ist zur Meldepflicht und zur Verfahrensweise bei zu Tage tretenden Bodendenkmélern
zu beachten.

2.7. Eigentumsverhdltnisse

Ill

Das Gebiet des Bebauungsplanes ,Grof3enhil 1 befindet sich im Besitz der Gemeinde Wonsees.

3. Bebauung

Das Baugebiet wird als dérfliches Wohngebiet (MDW) nach §5a BauNVO eingestuft.
Fir die geplante Bebauung wird die Bauweise mit der Hausform Einzelhaus festgesetzt, dies entspricht dem
dérflichen Bebauungscharakter.

Entsprechend den Zielen der Planung sind im Plangebiet Gebdude fiisr Wohnbaunutzung und deren
Nebengebduden, land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérende

Gewerbebetriebe zuldssig.

4. Réumliche Abgrenzung

Die kiinftige Baugebietserweiterung erstreckt sich auf die Flursticke 537 und 1132 der Gemarkung Sanspareil

5. Ausgleichsmaf3nahmen

Durch die Regelung des § 13a BauGB ohne Durchfishrung einer Umweltpriifung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN zum Bebauungsplan

Gebdudeausrichtung im Baufenster
* Festlegung der Hauptgeb&udeausrichtung durch Vorgabe der Firstrichtung parallel oder 90° zum
StraBBenverlauf. Bei Flachdéchern (Garagen) bezieht sich die Firstrichtungsangabe auf die
Attikaausrichtung
* Abweichung von der Ausrichtung ist bei untergeordneten Geb&udeanbauten méglich.

Héhenlage baulicher Anlagen

*Die EG-FertigfuBbodenhshe jedes Gebdudeteils darf im Mittel nicht mehr als 1,00m iber mittlerer Hohe
Oberkante Straenbegrenzungslinie entlang des jeweiligen Grundstiicks liegen. Traufthéhen bestimmen
sich entsprechend der Yorgaben der BayBO aus dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut im
Bezug auf Oberkante Stra3enbegrenzungslinie

*Die Gebdude sind ein- oder zweigeschossig auszufishren.

*Die Zahl der Vollgeschosse ist auf zwei begrenzt.

*Die Héhenvorgaben kénnen der Nutzungsschablone der Planzeichnung entnommen werden.

* Hshenangaben beziehen sich immer auf mittlere Hshe Oberkante StraBenbegrenzungslinie

entlang des jeweiligen Grundstiicks

Dachdeckung
*Fiir die Dacheindeckung von geneigten Déchern wird Dachdeckungsmaterial in der Farbpalette

ziegelrot bis rotbraun und grau bis schwarz zugelassen.
*Die Vorgaben fir die Dachneigung kénnen der Nutzungsschablone der Planzeichnung
entnommen werden.

Flachen fir Garagen
* Garagen sind nur auf den Gberbaubaren Fléchen zuléssig.
* Garagen sind neben den Festsetzungen in der Nutzungsschablone auch als Flachdachgaragen zuléssig
* Zusammengebaute Garagen missen sowohl ein- und dieselbe Dachneigung als auch die gleiche
Dacheindeckung in Art und Farbe aufweisen. Nachbarn haben sich abzustimmen, bzw. geplante
Garagenddcher sind den Bestehenden anzupassen
* Der Stauraum vor Garagen ist mit einer Tiefe von 5,00 m festgesetzt.

Stellplétze
* Je Wohnung sind zwei Stellplétze/Garagen nachzuweisen

Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen
* Je Wohngebéude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

Einfriedungen
*Die Einfriedungen diirfen eine Héhe von 1,20 m nicht Gberschreiten.

* Als Material fir die Einfriedung sind Metallzéune, Maschendrahtzéune sowie Holzlattenzéune
zugelassen.

* Auf Zaunsockel ist zu verzichten um eine Durchgéngigkeit fiir Kleintiere zu erméglichen (siehe
auch ,Schutzgut Arten und Lebensrédume”)

* Anstelle der Z&gune kénnen auch Hecken ausgefiihrt werden. Im Stra3enraum dirfen diese eine

Hohe von 1,00 m nicht Gberschreiten.
*Die Stauréume vor den Garagen diirfen nicht nicht eingefriedet werden.
Absperrketten sind nicht erlaubt.

Auffiillung und Stiltzmauern
* Entgegen §57 BayBO sind Auffilllungen und Stistzmauern nur bis zu einer Héhe von 1,00 m
zuléssig.

Immissionen und Altlasten

*Im Anschluss an das Plangebiet befinden sich Hofstellen und sonstige landwirtschaftlich genutzte
Fléchen. Eventuell autretende Geriiche einer ordnungsméfigen Schweinehaltung sind hinzunehmen.
Dies gilt auch fir sonstige Geruchs-, Staub- und Léarmbeeintréchtigungen, die im Zusammenhang mit einer
ordnungsgeméflen Bewirtschaftung dieser Fléchen - auch an den Wochenenden und in den
Nachtstunden - auftreten kénnen.

*Bei Anpflanzungen ist darauf zu achten, dass auf angrenzenden landwirtschaftlichen Fléchen, durch
Schattenwirkung o.4. keine negativen Auswirkungen entstehen.

* Auffélligkeitenim Bereich der Bodenbeschaffenheit, die auf Altablagerungen oder Altlasten

schliefBen lassen, sind dem Landratsamt Kulmbach zu melden.

* Hinsichtlich Altlasten sowie der bodenschutz- und altlastenbezogenen Pflichten wird der Bauherrschaft
ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landratsamtes Kulmbach empfohlen.

Hinweis
*Die im Bebauungsplan dargestellten Grundstiicksteilungen sind nicht zur Maf3eninahme geeignet. Die
genauen Grenzen und Gréf3en der Grundstiicke ergeben sich aus der amtlichen Vermessung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN zur Griinordnung

Schutzgut Arten und Lebensréume

Verzicht auf jegliche Diingung und Pflanzenschutzmittel zur Schaffung neuer Lebensréume (z.B. Heckenstrukturen,
Laubb&ume) fiir fast alle Arten der Feldflur (z.B.: Rebhishner, Feldhasen, Feldlerchen, Zauneidechsen, Igel usw.).
Untersagung von Mauern, Gabionen oder geschlossene Sichtschutzkonstruktionen als Einfriedung um die
Durchléssigkeit des Wohnbaugebietes fir Amphibien, Kleinséuger (z.B. Igel) oder Laufkéfer zu gewéhrleisten.
Schutzgut Wasser

Verzicht auf den Einbau von Fremdsubstraten. Versickerung von Oberfléchenwasser ist im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben wiinschenswert. Nachweise auf Sickerféhigkeit sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer zu erbringen.
Schutzgut Boden

Anpassung des Baugebietes an den Geléndeverlauf zur Vermeidung gré3erer Erdmassenbewegungen, sowie von
Verénderungen der Oberfléchenformen. Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens.
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu
schiitzen. Uberschissiger Mutterboden oder geeigneter Unterboden ist méglichst nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten. Bei Gberschiissigem Aushubmaterial sind unabhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen maf3geblich.

Bodenversiegelungen sind auf das unumgéngliche MaB3 zu beschrénken.

Schutzgut Landschaftsbild

Anlage von Baum- und Heckenstrukturen zur Eingriinung des Baugebietes. Pflanzung von Hausb&umen
entsprechend nachfolgender Artenliste. Hinsichtlich des Grenzabstandes der Bepflanzung wird auf Art. 47 AGBGB
und Art. 29 BayStrWG hingewiesen. Durch einen regelméssigen Rickschnitt der Pflanzen ist dafiir zu sorgen, dass
es zu keinen Behinderungen kommt. Imissionen durch ordnungsgeméfe landwirtschaftliche Bewirtschaftung
angrenzender Flédchen sind hinzunehmen.

Pflanzgebot Laubb&ume:

Je Grundstiick ist entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen ein heimischer Laubbaum zu pflanzen und auf
Daver zu unterhalten.

Pflanzenauswahl und PflanzgréBen:

Es ist eine standortgerechte Vegetation entsprechend folgender Liste anzusetzen

Laubb&ume (Hausbaum usw.), Mindestgréf3e: Hochstamm (H)

* Acer platanoides / Spitz-Ahorn *Tilia cordata / Winter-Linde
* Acer campestre / Feld-Ahorn * Malus, Prunus, Pyrus / Obstbaum

¢ Corylus colurna / Baumhasel ¢ Juglans regia / Walnuss

* Sorbus aria / Mehlbeere

Stréucher zur Eingrinung: Mindestgréfle: 2 x v., 60/100 cm
* Amelanchier canadensis  / Felsenbirne * Philadelphus coronarius
¢ Cornus mas / Kornelkirsche * Prunus avium

/ Pfeifenstrauch
/ Wildkirsche

* Cornus sanguinea / Hartriegel *Ribes alpinum / Alpenjohannisbeere
* Crataegus monogyna / Wei3dorn *Rosa spec. / Wild- und Strauchrose
* Deutzia / Deutzie * Sambucus nigra / Schwarzer Holunder

* Euonymus europaeus / Pfaffenhitchen * Syringa vulgaris / Flieder
*Kerria japonica / Ranunkelstrauch *Viburnum lantana / wolliger Schneeball
* Ligustrum vulgare / Liguster * Weigela / Weigelie

* Lonicera xylosteum / Heckenkirsche

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss:

Der Marktgemeinderat beschloss in seiner Sitzung vom 08.03.2023 die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes zur Innenentwicklung
gem. § 13 a BauGB fir das Baugebiet ,,Grof3enhiil 1” auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 537 und 1132 Gem. Sanspareil. Der Aufstellungsbeschluss wurde

am 17.03.2023 im Amisblatt des Landkreises Kulmbach, Nr. 10, ortsiiblich
bekannt gemacht.

Frihzeitige Unterrichtung:

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden sowie der
sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 20.03.2023 bis
11.04.2023. Die eingegangenen Einwendungen und Anregungen wurden in der
Sitzung des Marktgemeinderates vom 12.04.2023 behandelt.

Offentliche Auslegung:

Mit Beschluss des Marktgemeinderates Wonsees vom 12.04.2023 wurde nach
ortsiiblicher 6ffentlicher Bekanntmachung der Entwurf der qualifizierten
Bebauungsplanes fir das Baugebiet “Grof3enhiil | ” in der Fassung vom
12.04.2023 gebilligt und in der Zeit vom 22.05.2023 bis 23.06.2023 mit dem
Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,
dffentlich ausgelegt.

Die Auslegung wurde im Amisblatt des Landkreises Kulmbach vom 12.05.2023,
Nr. 18 bekanntgemacht.

Mit Schreiben vom 03.05.2023 wurden die Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange auf die Auslegung, sowie iiber die Méglichkeit zur
Einsichtnahme informiert und um Stellungnahmen gebeten. Die abgegebenen
Stellungnahmen wurden in der Sitzung vom 05.07.2023 behandelt.

Satzungsbeschluss:

Die Marktgemeinderat Wonsees hat mit Beschluss vom 05.07.2023 den
Bebauungsplan fir das Baugebiet “Grof3enhiil I” in der Fassung vom 05.07.2023
beschlossen.

Bekanntmachung/Inkrafttreten:

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde fir den Markt Wonsees am
28.07.2023 im Amtisblatt des Landkreises Kulmbach, Nr. 29, 6ffentlich bekannt
gemacht. Dabei wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit
Begriindung zu jedermanns Einsicht ab 28.07.2023 &ffentlich ausgelegt wird.
Der Bebauungsplan fir das Baugebiet “Grof3enhiil 1” ist mit der Bekanntmachung
in Kraft getreten.

Wonsees, den 28.07.2023

Andreas PShner, 1. Birgermeister
(Siegel und Unterschrift)

Markt Wonsees
Landkreis Kulmbach

Bebauungsplan Markt Wonsees
Baugebiet: "GroBenhl I"
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