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1. Anderung des BBP ,Sand“, OT Kraisdorf, Gemeinde Pfarrweisach — Satzungsexemplar 01.08.2023
1. Anlass, Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans

Die vor 21 Jahren getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan zielten auf eine seinerzeit in
Franken typische Bauweise fir Wohnbebauungen ab. Die Bauwerber wiinschen mehr
Individualitdt in der Gestaltung ihrer Hauser. Es soll deshalb Anpassungen bei den
Hohenentwicklungen und den Dachformen geben. Stiitzmauern sollen zukinftig bis zu einer

Hoéhe von 1,0 m zulassig sein.

Teilweise wurden insbesondere im energetischen Bereich zum damaligen Zeitpunkt keine
Festsetzungen getroffen.

Es wird festgeschrieben, dass zukiinftig bei der Errichtung der Geb&ude bauliche und sonstige
technische MalRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen sind. Auf die Larmpegel
der TA Larm, die von den entsprechenden Anlagen eingehalten werden missen, wird im

Bebauungsplan hingewiesen.

Um die ErschlieBungskosten zu minimieren, soll anstelle der Ringstrale im Baugebiet ein
Wendehammer angeordnet werden, da dann der Ausbau der Weilgasse nicht mehr erforderlich
ist. Trotz der bendtigten Flche fir den Wendehammer sind weiterhin 20 Baugrundstiicke

vorgesehen.

1.1 Verfahrensstand Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Fladchennutzungsplan der Gemeinde Pfarrweisach ist der Bereich des
Bebauungsplans ,Sand” bereits als Wohnbauflache (W) enthalten, insofern sind hier keine

Anpassungen notwendig.

1.2 Verfahrensstand Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Sand" ist mit Wirkung vom 27.03.2001 als Satzung rechtskréftig erlassen
worden.

Der Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des BBP ,Sand" im OT Kraisdorf wurde in der
offentlichen Gemeinderatssitzung am 01.03.2022 gefasst.

2. Stidtebauliche Entwicklung

Bereits seit mehreren Jahren besteht in Pfarrweisach ein hoher Siedlungsdruck, weshalb sich die
Gemeinde Pfarrweisach nun entschlossen hat das Baugebiet ,Sand“ umzusetzen. Nachdem die
Ubrigen Baugebiete im Gemeindegebiet nun gefilit sind und es fir alle Grundstiicke bereits

Interessenten gibt, soll das Baugebiet in einem Bauabschnitt entwickelt werden.
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Der Demographiespiegel Pfarrweisach1 bestatigt bis in die Mitte der 2020er Jahre hinein eine relativ
konstante Einwohnerzahl von 1.480 Personen.

Gerade die Altersgruppen zwischen 25 und 40, die sich in der Familiengriindungsphase mit
anschliefender Eigenheimbauphase befinden, sind es, denen die Gemeinde Pfarrweisach sich
widmen muss, um der Abwanderungstendenz mangels Bauland entgegenzutreten.

Zwar bestehen im Gemeindegebiet Pfarrweisach noch vereinzelt Bauliicken. Doch hier hat die
Gemeinde keine Verfiigungsgewalt, da die Flachen sich im Privatbesitz befinden und keine Verkaufs-
oder Baubereitschaft besteht. Die Schlieung von Bauliicken oder die Behebung von Leerstinden
wirkt jedoch nur punktuell und hat keine Breitenwirkung. Angesichts der Nachfrage nach
Wohnbauland. Aktuell erfolgt die Verlegung der Landesbaudirektion nach Ebern. Aufgrund der
unmittelbaren Nahe zum geplanten Baugebiet ,Sand" wird die Nachfrage an weiterem Bauland
steigen.

Die gemeindlich ausgewiesenen Bauplatze im Baugebiet ,Bei der Schule‘- Bauabschnitt 1 in
Pfarrweisach wurden bereits mit Bauverpflichtung verkauft bzw. nach jetzigem Stand reserviert. Die
ErschlieBung erfoigt in Bauabschnitten. Um die Bevélkerungsentwicklung auch in den Ortsteilen zu
starken, wird die Aktivierung des bereits im Jahr 2001 festgesetzten Baugebiets in Kraisdorf
umgesetzt.

Eine gemischte Nutzung ist im Baugebiet mdglich, wenn auch die Nachfrage nach
Einfamilienwohnhdusern im Gemeindegebiet am groRten ist. Da die Baugrenzen iiber mehrere
Baufelder hinweg gefiihrt werden und die Grundstiicksgrenzen nur vorgeschlagen sind, sind
Einzelh&user, Doppelhduser und Hausgruppen mdglich. Damit kénnen auch barrierefreier Wohnraum
fur dltere Menschen, bzw. Mehrgenerationenhauser entstehen.

Das bestehende historische Ortsbild bleibt in seinem historisch-gewachsenen, ortstypischen,
eigensténdigen Charakter erhalten. Das neue Baugebiet muss nach Ansicht der Gemeinde nicht dem
typischen frankischen Ortsbild entsprechen und darf durchaus zeitgem&Re Elemente und einen
eigenstandigen Charakter aufweisen. Durch festgesetzte Hohen der Geb&dude, Dachfarben, -
eindeckungen, geringe Sockelhdhen werden stddtebauliche Grundsiize festgelegt. Lediglich im
Bereich um die Kirche, die als Einzeldenkmal gelistet ist, wird die geforderte frankische Bauweise
festgesetzt.

Eine klimaangepasste Bauleitplanung im Sinne einer griinen und blauen Infrastruktur wurde
umgesetzt.

Das Regenwasser wird getrennt vom Schmutzwasser entsorgt. Dadurch ist das Baugebiet besser fiir
Wetterextreme gewappnet.

Die Versickerung von Regenwasser auf dem eigenen Grundstiick, Regenwasserzisternen und die
Verwendung von natirlichen Baustoffen, sowie schadstoffarme Heizsysteme werden im
Bebauungsplan empfohlen.

Es ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei der Errichtung der Gebéude bauliche und sonstige
technische Malinahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wiarme oder Kalte

aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen sind.
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3. Folgende Anderungen wurden in die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Sand*

aufgenommen:

Bestehende Festsetzungen

Anderungen

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Aligemeines Wohngebiet (WA)

Grundfiachenzahl GRZ 0,4

Grundflachenzahl GRZ 0,4

Geschossflachenzahl GFZ 0,8

Geschossflachenzahl GFZ 0,8

Zahl der Vollgeschosse

N=EG+DG

Zahl der Vollgeschosse

alternativ

II=UG + EG

lI=EG + OG

II=EG + DG

Es sind max. 4 Wohneinheiten zuléssig.

Dachform SD,WD,KWD

Satteldach (SD)

Walmdach (WD)

Krippelwalmdach (KWD)

Zeltdach (ZD)

Pultdach (PD)

Flachdach (FD)

Tonnendacher sind ausgeschlossen.

Dachneigung 35° - 50°

Dachneigung 0° - 45°

_ Kniestock max. 0,75 m

Kniestock max. 1,00 m

' Dacheindeckung = Dachflachen der Gebéude

sind mit naturroten, braunen und

anthrazitfarbenen Ziegeln, bzw. Dachsteinen
auszufiihren

Die Dacheindeckung ist in roten oder braunen
Farbténen oder in dunkel- bis anthrazitgrau

zulassig. Auch eine Dachbegriinung ist zuldssig.

Bisher keine Festsetzung

Nebenanlagen, wie z.B. Einrichtungen zur
Muilentsorgung und Gasversorgung,
Gerateschuppen oder Gartenhauser diirfen
auch auBerhalb der Baugrenze liegen, sofern
sie eine Gesamtflache von 25 m? nicht
iiberschreiten. Die Vorschriften der
Bayerischen Bauordnung sind zu beachten.
Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

Nebengebaude geman § 14 BauNVO sind
aulerhalb der Baugrenze zuldssig.

Hdéhe der baulichen Anlagen

Die Erdgeschossfulbodenhdéhe wird durch

ortliche Absteckung im Einvernehmen mit

Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Oberkante FertigfuBboden des

Erdgeschosses darf max. 0,5 m Gber dem
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Bauamt, Gemeinde und Bauherren festgesetzt.
Diese Festsetzung erfolgt i.d.R. in Abhéangigkeit
von der Hohenlage des Entwdsserungskanals.

Bei der Bestimmung der Geschossaufteilung ist

hierauf auf Riicksicht zu nehmen

StraBenniveau, gemessen in der Mitte des
Grundstlcks, liegen. Abweichungen aufgrund
erschliefungstechnischer Erfordernisse
kénnen erteilt werden.

Die Firsthéhe darf max. 9,00 m Uber der
Oberkante Fertigfuboden des Erdgeschosses
betragen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind nur
zulassig, soweit sie fir die Erschlieung und
Grundung notwendig sind. Abgrabungen und
Aufschuttungen von mehr als 0,5 m kénnen als
Ausnahme zugelassen werden, wenn sich das
Vorhaben in den Bebauungsplan einfugt und
nachbarschitzende Belange nicht

beeintrachtig sind.

In den aufierhalb der ErschlieRung liegenden
Flachen ist der vorhandene, natiirliche
Gelandeverlauf zu erhalten. Ein Verziehen der
fur die ErschlieBung erforderlichen
Gelandehdéhe zum natirlichen Gelandeverlauf
ist auf eine Verzugsldnge von bis zu 3 m

stufenlos zuladssig.

Fassadenbegriinung Fassadenbegrinung

Fensterlose Winde von Nebengebauden, | -entfalit-

Garagen und Hauptgebduden sollen mit

Kletter- oder Rankpflanzen begriint werden.

Andere Wande kénnen begrint werden

| Larmschutzwand Aufgrund der Schalltechnischen

Bisher keine! Untersuchungen  vom 19.04.2023 des
Ingenieurbiiros IBAS ist bei den beiden

stidostlichen Baugrundstucken entlang der
Kreisstralte eine 2,5 m hohe Larmschutzwand

erforderlich.
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4. Lage und Umgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand ca. 300 m vom Ortskern entfernt.
Die betroffenen Flurstiicke lauten:

FI. Nr. 475 ,476 (t), 480/2 (t)

Gemarkung Kraisdorf.

(t) = teilweise

Der Planbereich wird begrenzt durch die Flurnummern:

im Nordwesten: 474

im Sludwesten: 41,476, 477,478

im Sidosten: 481, 480/1

im Osten: 481,

im Westen 478, 33/1, Gemarkung Kraisdorf

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von 18.829 m2.

5. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist durch das gemeindliche Wasserwerk des Zweckverbandes zur

Wasserversorgung der Pfarrweisacher Gruppe zu sichern und neu herzstellen. Naheres bieibt der

kinftigen ErschlieBungsplanung der einzelnen Bauabschnitte vorbehalten.
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6. Wasserrecht/ Entwédsserung

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem festgesetzten Schutzgebiet.
Im  Geltungsbereich des Vorhabens bzw. daran angrenzend befinden sich keine
Oberflachengewésser.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwéssert.

Das Schmutzwasser wird bei Schacht MW 3 in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet.

Das Baugebiet ,Sand" hat eine GréRe von 1,9 ha. Es ist geplant die im Baugebiet anfalienden
Regenwasser zuriickzuhalten und eine auf 5 I/(s- ha) gedrosselte Regenwassermenge (Qdr=9 I/s)
in die vorhandenen Kanéle einzuleiten. So ist sichergestellt, dass durch die ErschlieRung des
Baugebietes keine zusétzlichen Regenwassermengen bei einer Uberschreitungshaufigkeit von n=3
(Uberschreitung einmal in 3 Jahren) zur Baunach abgeleitet werden miissen.

Entsprechend der Berechnung von Regenriickhaltersumen nach DWA-A 117 ist bei einer
Uberschreitungshaufigkeit von einmal in 3 Jahren ein Rickhaltevolumen von mind. 220 m?
erforderlich.

Eine Regenrickhaltung nach M 153 ist aufgrund der GewassergréRe (Wspg breiter 5 m) nicht
erforderlich.

Der Ablauf des Regenriickhaltebeckens wird bei Schacht KR 34 in den gemeindlichen
Regenwasserkanal eingeleitet.

Fur die Sammiung des Niederschlagswassers und daraus resultierende Einleitungen in
Oberflachengewasser oder Grundwasser wird eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich werden,

die mit dem Landratsamt HaRRberge, Sachgebiet lll/4-Wasserrecht, abzustimmen ist.

7. VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet erhélt Uber die Weilgasse Verbindung an das ortliche StraRennetz.

Die ErschlieBungsstrale hat eine Fahrbahnbreite von 4,75 m und einen 0,50 m breiten
beidseitigen Schrammbord und endet in einem Wendehammer mit einer Gréfte von 20,00 m x
23,50 m. Einzelne Steliplatze wurden entlang der ErschlieBungsstrae angeordnet, in diesem
Bereich weitet sich der 6ffentliche Verkehrsraum auf 7,40 m, inkl. einseitiger Schrammbord, auf. Im
nordlichen Teil des Baugebietes ist ein FuRweg mit 3,00 m Breite mit Anschluss an die vorhandene
ortliche Stralle vorgesehen. Im Siiden ist ein 4,00 m breiter Weg, der zum Regenriickhaltebecken
fuhrt und als FuBwegverbindung in den Ort dient, vorgesehen. Diese Flache dient gleichzeitig als
Flache fir die Schmutz- und Regenwasserleitung.

Im westlichen Bereich ist eine Vorbehaltsflache mit einer Breite von 4,00 m als Zufahrt zum

geplanten allgemein-6ffentlich zuganglichen Parkplatz geplant.



1.

Anderung des BBP ,Sand", OT Kraisdorf, Gemeinde Pfarrweisach — Satzungsexemplar 01.08.2023

8. Elektro/Telefon/Breitband
Die Deutsche Telekom AG versorgt das Baugebiet. Alle Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Die Versorgung mit Breitband ist vorgesehen.

Die Stromversorgung wird (iber die Bayernwerk Netz GmbH sichergestellt.

9. Immissionsschutz

Landwirtschaft
Bei der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen kann es zu Larm- und

Geruchsbelastungen kommen, die im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zu dulden sind.

Gewerbe- und Verkehrslarm

Fur die Bereiche Gewerbe- und Verkehrslarm wurde durch die Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik,
Akustik und Schwingungstechnik mbH (IBAS) aus Bayreuth Schalltechnische Untersuchungen im
Rahmen der Bauleitplanung durchgefiihrt.

Die Schalltechnischen Untersuchungen des Ingenieurbliiros IBAS, Bericht Nr. 22.13471-b01b, vom
19.04.2023 zur 1. Anderung des Bebauungsplans "Sand" Pfarrweisach werden zum Bestandteil

des Bebauungsplans erklart.

Haustechnische Anlagen

Haustechnische Anlagen sind mindestens so auszuflihren, dass am nachstgelegenen Wohnhaus
tagsiber (06.00 ~ 22.00 Uhr ein Teilbeurteilungspegel von 49 dB (A) und nachts (lauteste Stunde
zwischen 22.00 - 06.00 Uhr) von 34 dB (A) nicht iberschritten wird. Zudem diirfen die Anlagen
nicht tieffrequent i.S.d. Nr. 7.3 TA Larm sein. '
Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Teilbeurteilungspegel und der tieffrequenten
Geréuschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherrn und ist im Bedarfsfall durch eine gutachterliche
Messung zu erbringen.
Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden entsprechend angepasst.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fir ein Allgemeines
Wohngebiet liegen bei

tagstiber 55 dB(A)

nachts 45 dB(A)

10. Brandschutz

Seitens des Brandschutzes sind folgende Punkte zu beriicksichtigen:

« Flachen fur die Feuerwehr und Anforderungen an die Zuganglichkeit baulicher Anlagen (siehe
BayTB: A2.2und A2.2.1.1).
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Es muss sichergestellt werden, dass die geplante Wendeméglichkeit/Wendehammer fir
Feuerwehrfahrzeuge geeignet ist. Diese muss dauerhaft freigehalten werden. Hier ist eine

entsprechende Beschilderung durch die Gemeinde Pfarrweisach anzubringen.

+ Die LOschwasserversorgung (siehe W405) muss je nach Nutzung (z.B. Wohngebiet.
Gewerbegebiet) in der erforderlichen Menge durch die Gemeinde vorgehalten werden. Bei
unzureichender Loschwasserversorgung aus dem 6ffentlichen Netz sind zur Sicherstellung der
unabhangigen Ldschwasserversorgung unterirdische Loschwasserbehilter mit dem

erforderlichen Fassungsvermogen einzuplanen.

* Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist zu beachten, dass nur solche mit Nennweite
(DN) 80 eingebaut werden, da bei den Feuerwehren nur Standrohre mit Nennweite DN 80

vorhanden sind.

* Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gebéude errichtet werden, bei denen der
FuBboden eines Gescholes, in dem Aufenthaltsraume méglich sind, mehr als sieben Meter (iber
der natiriichen oder festgelegten Geléndeoberfliche liegen, ist der zweite Flucht- und
Rettungsweg durch bauliche Maflnahmen zu sichern. Darauf kann dann verzichtet werden, wenn
die Feuerwehr innerhalb der Hilfsfrist iber Rettungsgerate verfligt, mit denen sie an den héheren
Gebauden anleitern kann und entsprechende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen auf den
Grundstcken vorgesehen sind (bei Gebauden geringer Hohe ist dies z.B. die tragbare vierteilige
Steckleiter).

11. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die beiden Denkmiler ,Kirche"
sowie der ,Kreuzigungsgruppe am Friedhof an. Aus denkmalfachlicher Sicht wurde deshalb
gefordert, dass flr die Baugrundstiicke Nr. 1 sowie Nr. 15 bis Nr. 18 im siidwestlich gelegen Teil
des Bebauungsplanes die bisherigen Festsetzungen hinsichtlich Dachform, Dachneigung,
Kniestock und Dacheindeckung wie im urspriinglichen Bebauungsplan bestehen bleiben.

Das Baugebiet wird mit einem § m breiten Pflanzstreifen umschlossen, wodurch sich das
Baugebiet vom Denkmal abgrenzt.

Um eine groBere Bauvielfalt und andererseits eine optimale Ausnutzung des Dachgeschosses zu
ermoglichen, werden die D&cher mit einer Dachneigung von 0" bis 45" zugelassen (Satteldach,
Walmdach, Kriippelwalmdach, Zeltdach, Pultdach, Flachdach).

Das neue Baugebiet muss nach Ansicht der Gemeinde nicht dem typischen frankischen Ortsbild
entsprechen und darf durchaus zeitgeméRe Elemente und einen eigenstandigen Charakter
aufweisen. Durch festgesetzte Héhen der Gebéude, Dachfarben, -eindeckungen, geringe
Sockelhéhen werden stédtebauliche Grundsatze festgelegt, die sich an den historisch-

gewachsenen, ortstypischen, Strukturen des Altortes anlehnen.
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12. Natur- und Landschaftsschutz

Ein Umweltbericht ist im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht erforderlich, da sich
der Geltungsbereich fiir die Bebauung nicht vergroRert hat, bzw. keine héhere Verdichtung
stattfindet. Lediglich die Flache fir das Regenriickhaltebecken wurde erganzt. Diese hat eine
GroRe von 1.206 m?. Die befestigte Flache (Umfahrung) betragt 410 m2. Der Ausgleich von ca.
410 m?* x 0,3 (fur Ackerfliche) = 123 m2 Dieser findet im direkten Umfeld des
Regenriickhaltebeckens durch Pflanzung von 3 heimischen grofkronigen B&umen aus der
Pflanzliste (siehe Pkt 13.4 der 1. And. Des BBP) statt. Der Unterwuchs wird mit {iberplant.

e Im Bereich der Ausgleichsflache darf ausschlieBlich autochthones Saat- und Pflanzmaterial
verwendet werden. Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist auf der
Ausgleichsflache untersagt. Die Ausgleichsflache ist mit einer artenreichen Saatgutmischung
anzusden und extensiv als Wiese zu nutzen. Der erste Schnitt hat nicht vor dem 15.06. zu

erfolgen. Das Mahdgut ist abzurdumen.

e Zur Optimierung der offentlichen Grinflichen innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes werden diese in Anlehnung an die Ausgleichsflache angelegt und gepflegt.

 Eingriinungen entlang der dstlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze durch Straucher

und Baume sind freiwachsend auszubilden.

Pflanzliste

Es dirfen nur heimische Baumarten, Gehdlze und Obstbaume gepflanzt werden.

Grof3kronige Baume:

Tilia platyphyllos

Sommerlinde

Tilia cordata Winterlinde
Acer platanoides Spitzahorn
Juglans regio Walnuss
Fraxinus excelsior Esche

Quercus rubor Stieleiche
Kleinkronige Baume:

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus intermedia Schwedische Meelbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Acer campestre Feldahorn
Carpinius betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Malus communis Wildapfel

Pyrus communis Wildbirne
Straucher und Gehdlze:

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus aveliana Hasel

Acer campestre Feldahorn
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Ligustrum vulgare
Viburnum opulus
Lonicera xylosteum
Cornus mas

Salix purpurea
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Carpinus betulus

Liguster

Wolliger Schneeball
Gemeine Heckenkirsche
Kornelkirsche
Korbweide

Weiltdorn

Schlehe

Hundsrose

Holunder

Hainbuche

Ansonsten gelten die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans vom 27.03.2001.

| L
! f Koenig + Kiihnel
Ingenieurbiliro GmbH
‘ Eichenweg 11
Weitramsdorf, 01.08.2023 96479 Weitramsdorf
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