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1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 04.09.2024 die Aufstellung des
    Bebauungsplanes "Badleite, 2. Änderung" mit grünordnerischen Inhalten
    im vereinfachten Verfahren gemäß § 13 BauGB beschlossen.

   Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsüblich bekannt gemacht. In der
   Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne
   Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB stattfindet und der Verzicht
   der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1.

2. Auf die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1  BauGB und auf
    die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange
    gemäß § 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet, da es sich um die Umwidmung der
    ÖGF-Flächen auf den Flurstück Nrn. 403/17 und 403/5 im bestehenden Bebauungsplan
    handelt, die zu Wohnbauzwecken geändert werden.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes "Badleite, 2. Änderung" mit grünordnerischen
    Inhalten in der Fassung vom 04.09.2024 wurde gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m.
    § 3 Abs. 2 BauGB nach vorheriger, ortsüblicher Bekanntmachung,
    in der Zeit vom 30.09.2024 bis 04.11.2024 öffentlich ausgelegt.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplanes "Badleite, 2. Änderung" mit grünordnerischen
    Inhalten wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange
    gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
    Planungsbüro vom 20.09.2024 in der Zeit
    vom 30.09.2024 bis 04.11.2024 beteiligt.

5. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom .............2024 nach Prüfung der
    Stellungnahmen gemäß § 3(2) und §4 (2) BauGB den Bebauungsplan
    "Badleite, 2. Änderung" mit grünordnerischen Inhalten in der Fassung vom ............2024
    gemäß § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

6. Der Satzungsbeschluss wurde gemäß §10 Abs. 3 Satz 5 BauGB im Mitteilungsblatt
    Kunreuth vom ..................2024 ortsüblich bekannt gemacht.
    Des Bebauungsplan "Badleite, 2. Änderung" mit grünordnerischen Inhalten ist
    gemäß § 10 Abs. 3 Satz 5 BauGB in Kraft getreten.
    Der Plan liegt zusammen mit der Begründung ab dem ..............2024 öffentlich aus und
    kann während der Dienstzeiten in den Räumen der Gemeinde oder auf der Homepage
    eingesehen werden. Auf Verlangen wird Auskunft erteilt.

Kunreuth, den ...............................

...........................................................................................
Strian, 1. Bürgermeister                     (Siegel)

Gemeinde Kunreuth
Landkreis Forchheim

VERFAHREN:

Bebauungsplan
„Badleite, 2. Änderung“

mit grünordnerischen Inhalten
im Vereinfachten Verfahren

gemäß §13 BauGB (Baugesetzbuch)

Betroffene Flurstücke sind
 Nr. 403/17 und 403/5

ZEICHENERKLÄRUNG FÜR FESTSETZUNGEN
gemäß § 9 BauGB Art. 81 BayBO

Grenze der räumlichen Geltungsbereiche  der betroffenen
Änderungen im bestehenden Bebauungsplan
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gemäß (§ 4 BauNVO)
Nicht zulässig n. §4 Abs. 3 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen,
  Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Max. zulässige Grundflächenzahl (GRZ)
Die Grundflächenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil als Höchstmaß festgelegt.

Max. zulässige Geschossflächenzahl (GFZ)

unterirdische Versorgungsleitung Bestand

Verkehrsberuhigte Anliegerstraße, Bestand

Private Zufahrt

private Grünfläche, naturnahe Gartengestaltung

öffentliche Grünfläche Bestand

zu erhaltende Bäume

zu erhaltende bestehende Hecke/ Biotop

1 Bäume auf Privatgrund, Standort frei wählbar

Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern, von jeglicher
Nutzung freizuhalten

Leitungsrechte, Regenrückhaltung, Bestand

WA

0.4

1.2

A) Durch Planzeichen
1. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse gilt als Höchstgrenze.
   Dachraum ist kein Vollgeschoss.

2. Geländeveränderung
Die natürliche Geländeoberfläche der Grundstücke ist grundsätzlich zu erhalten.
Geländeveränderungen sind nur soweit zulässig, wie sie im Zusammenhang
mit der Erstellung der Gebäude zwingend erforderlich sind (max. 0.30 m über Straßenniveau).

3. Gestaltung
Als Dacheindeckung sind graue und naturrote Farbtöne zulässig. Glänzende Materialien
sind bei Dächern unzulässig. Die Fassaden von Gebäuden aller Art (also auch Garagen)
sind in hellen Farben zu gestalten, mit einem Rückstrahlungswert (Albedo) von mind. 0,80.
Grelle, fernwirkende Farben sind unzulässig.
Der Einbau von Sonnenkollektoren sind zulässig.

4. Unzulässige Anlagen
Wärmepumpen sind im Abstand von mind. 3m zur Grundstücksgrenze zu errichten.

5. Einfriedungen
Zäune dürfen eine Höhe von 1,00 m einschließlich Sockel aufweisen.
Die Hausgärten können grundsätzlich auch ohne Einfriedungen gestaltet werden.
Mauern an der Grundstücksgrenze sind als Stützmauern zu Nachbargrundstücken und zum
Straßenraum hin mit einer maximalen Ansichtshöhe von 1,00m zulässig.
In Sockeln und Zäunen sind in Abständen von mindestens 10 m Querungshilfen für Kleintiere
vorzusehen.

6. Garagen und Stellplätze (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) und Nebengebäude:
Es gilt die BayBO, Stauraum zur öffentlichen Verkehrsfläche 5,00m.
Die Traufhöhe dieser Gebäude darf eine Höhe von im Mittel 3,00 m nicht überschreiten.
Einzelstehende Nebenanlagen bis max. 6 m² und max. 3 m Länge sowie 2,50 m Höhe sind
außerhalb der Baugrenzen möglich..

7. Abstandsflächen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

8. Versiegelung
Parkplätze, Stellplätze, Hof- und Garageneinfahrten, etc. sind mit wassergebundenen Belag
anzulegen.
Die Entwässerung darf nicht über öffentliche Verkehrsflächen erfolgen.

9. Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die nicht überbauten und befestigten Flächen eines Grundstückes sind ausreichend
zu begrünen und dauerhaft zu pflegen. Ausfälle sind artgleich zu ersetzen.
An der Baugebietsgrenze sind dreireihige Hecken aus heimischen Laubhölzern in einer
Mindestbreite von 3,0 m auf den Privatgrundstücken anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Der Anteil der dornreichen Straucharten muss mind. 35 % betragen.
Als Pflanzliste sind heimische Gehölze vorzusehen.
Koniferen und sterile Gehölze sind nicht erwünscht und in größeren Gruppen verboten.

B) Durch Text

Sonstige Planzeichen

0.4 1.2

WA II

- o
10° - 45°

Geschossflächenzahl

Wandhöhe
Firsthöhe Bauweise

Dachform Dachneigung

Art der
baulichen Nutzung

Anzahl
Vollgeschosse

Grundflächenzahl

C) Hinweise
Bestehende Flurstücke

Böschungen

Bestehende Gebäude

Eingriffs-/ Ausgleichsfläche

Einschlägige Normen zum Schutz von Pflanzungen
beachten. Wurzelschutz und Schutzabstände
einhalten.(keine Tiefwurzler)

bestehende Grundstücksgrenzen

geplante Grundstücksgrenzen

Baugrenze für Wohngebäude

Fließrichtung Oberflächenwasserableitung

85

Die auftretenden Immissionen im Bestand müssen hingenommen werden.

Entwässerung wie im Bestand festgelegt.

Baugesuche sind zu versehen mit:
a) nivellierten Geländeschnitten; Nachweis über Anschluss an

Erschließungsanlagen und evtl. Geländeveränderungen (Ziffer 1 und 2).
Die Höhenkoten aller Gebäude, bezogen auf die Bordstein- Oberkante mit
NN-Höhe, sind in die Pläne einzubringen.

b) Nachweis der Einfriedung (Ziffer 5)

-
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Fassung vom    04.09.2024

Maßnahmen Extern:
Die Eingriffsfläche der ÖGF - Flächen im Bestand betragen im Geltungsbereich insgesamt:
F = 1.584 qm davon bleiben auf Fl.Nr. 403/5 eine Fläche von 290 qm
Ausgleichsfläche extern:
Teilfläche Flurstück 249, Gemarkung Dobenreuth, Gemeinde Pinzberg
Bewertung:
Kategorie I, oberer Wert - Grünland intensiv
Entwicklungsziel: Streuobst, extensive Bewirtschaftung mit einer
Fläche von 1.690 qm
Obstbäume 12 Stück, (Sorten: Gravensteiner, Goldparmäne, Landsberger  Renette)

Maßnahme A1 : Anlage von 3-reihigen Hecken,
als naturschutzfachlicher Ausgleich für die Eingriffe in die
Natur und Landschaft im Plangebiet

Maßnahme A2: Anlage von standorttypischen Bäumen als naturschutzfachlicher
Ausgleich für die Eingriffe in die Natur und Landschaft

A1

A2

A1

A1

A1

A1

A2

A2

A2

BEGRÜNDUNG FÜR DIE 2. ÄNDERUNG
Die Gemeinde Kunreuth verzeichnet eine starke Nachfrage nach Wohnbauflächen
und möchte daher möglichst viele Baulandreserven aktivieren, um ein starkes
Wachstum in die Fläche zu vermeiden. Die Nachfrage nach kleineren Baugrund-
stücken ist sehr stark angestiegen.

Durch die 2. Änderung sollen die Voraussetzungen für eine bedarfsorientierte,
flächensparende Siedlungsform mit kleineren Wohnhäusern („tiny houses“)
gefördert werden.
Durch die Umwidmung der ÖGF- Flächen der Flurstück-Nrn. 403/17 und 403/5
können 4 Grundstücke für einheimische Familien aktiviert werden.
Die Erschließung ist durch das bestehende Baugebiet bereits vorgegeben und
erfordert keine neuen Flächenbedarf.

Die Baugrenzen sind im Plan dargestellt.
Mögliche Lage und Gebäudeformen sind  Beispielhaft im Plan dargestellt.

Es sind nur wenige Festlegungen getroffen um der Gestaltung der Grundstücke
mehr Freiraum zu gestatten. Die Bauweise darf die bestehende Bebauung nicht
stören.

Für die Maßnahme gibt es keine Alternativprüfung.

Lediglich für die bestehenden Öffentlichen Grünflächen ÖGF 1 und 2 müssen
externe Ausgleichsmaßnahmen erfolgen.

Die Kosten für die Änderung und die damit verbundene Neuvermessung trägt
die Gemeinde.

AUSSCHNITT AUS DEM RECHTSWIRKSAMEN
BEBAUUNGSPLAN "BADLEITE" VOM 14.02.2006

AUSSCHNITT 2. ÄNDERUNG BEBAUUNGSPLAN

Maßnahmen zur Pflege:
Die Mahd erfolgt auf den Extensivwiesen einmal jährlich flächenversetzt,
frühestens ab Mitte Juni. Das Mähgut wird auf der gesamten Fläche abgefahren.
Eine Düngung, Mulchen oder die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist nicht gestattet.
Das Ufer der Trubbach weist wechselnde Böschungsneigungen und Aufweitungen auf.
Ein Aufkommen von Gehölzen im Gewässerrandstreifen ist durch Mahd zu vermeiden.
Eine Lagerung von Abfällen oder sonstigen Materialien auf der Fläche ist untersagt.
Festlegung der genauen Lage durch Ortsbegehung mit der UNB und dem Bauherrn.

Grundsätzlich ist zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen
gemäß § 44 BNatSchG die folgende Vermeidungsmaßnahme erforderlich:
Gehölzbeseitigungen dürfen nur von Oktober bis Februar, außerhalb der Vogelbrutzeit
(März - September) erfolgen.
Darüber hinaus sind keine vorgezogenen Maßnahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen ökologischen Funktionalität (CEF-Maßnahmen) erforderlich.

CEF-Maßnahmen
Wenn möglich Erhaltung von Baumhöhlen durch Versetzen, Verlagern, Fixieren von
Gehölzen.
Im Fall der Entfernung von Gehölzen sollte die Sicherung der Höhlenstrukturen
unter fachlicher Anleitung erfolgen.

D) Artenschutz

vorhand. Verrohrung

DN 300

Nicht genannte Festsetzungen behalten nach Bebauungsplan "Badleite"
ihre Gültigkeit.

Nicht genannte Festsetzungen behalten nach Bebauungsplan "Badleite" und der
Änderung vom 23.03.2010 ihre Gültigkeit.

Ausgleichmaßnahmen
Maßnahmen Intern:

Für die öffentlichen und privaten Grünflächen sind folgende Maßnahmen und Pflegekonzepte festgesetzt.
Private Grünflächen:

· Die privaten Grünflächen sind mit einer intensiven, mind. 3-reihigen Hecke als Eingrünung, in der
vorgegebenen Breite und mit einem Anteil von 5 % Bäumen vorzusehen. Zur Anpflanzung der Eingrünung
sind standortgerechte und heimische Sträucher (keine Ziersträucher) und Bäume zu verwenden. Eine
Pflanzliste liegt der Stellungnahme bei.

· Die ersten 3 Jahre ist eine Anwachspflege (Pflanzschnitt, wässern, ggf. Verbissschutz) durchzuführen.
Die langfristige Pflege ist bei Bedarf durch abschnittsweises „auf den Stock setzen“ im mehrjährigen
Turnus (alle 10 - 15 Jahre) fachgerecht durchzuführen.

· Alle Gehölze sind dauerhaft zu erhalten, Ausfälle sind gleichartig zu ersetzen.
· Die öffentlichen Grünflächen sind, sofern sie nicht schon Grünland sind, mit einer kräuterreichen,

autochthonen Saatgutmischung anzusäen, z.B. Blumenwiese von Rieger-Hofmann oder Grundmischung von
SaatenZeller.

· Die Flächen sind ein- bis zweischürig ab 15.Juni zu mähen. Das Schnittgut ist abzuräumen. Mulchen,
Düngung und Pflanzschutzmitteleinsatz ist unzulässig.
In den ersten zwei Jahren sind Schröpfschnitte, wie in den Saatguthinweisen empfohlen, erlaubt.

· Höhnunterschiede im Gelände sollten mittels Natursteinmauern oder ausgezogenen Böschungen überwunden
werden.

· Für die Beleuchtung sind insektenfreundliche und energiesparende LED-Lampen im entsprechenden
Spektrum zu verwenden.

· Das Regenrückhaltebecken ist naturnah und ohne Dauerstau herzustellen.
· Pflegemaßnahmen, Rodungen und Gehölzrückschnitte sind außerhalb der Vogelbrutzeiten vom 01.10. bis zum

28.02. durchzuführen.
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