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Verbindliche Festsetzungen

3. Ma3 d

1. Grenzen

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaB der Nutzung innerhalb des Baugebietes
(Nutzungsabgrenzung)

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO

2.2 Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe
Folgende Verkaufsflachen sind maximal innerhalb des Sondergebiets zulassig:

- xx m2 groBflachiger Supermarkt

- xx m2 Café (Gastronomie)

- xx m2 nicht-grofB3flachiger Einzelhandelsbetrieb

noch abzustimmen mit Regierung

er baulichen Nutzung
3.1 Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), s. Nutzungsschablone.

3.2 Maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), s. Nutzungsschablone.

3.3 Maximal zuléssige Zahl der Geschosse, s. Nutzungsschablone.

4. Baugrenzen, Bauweise, Abstandsflachen

4.1 Baugrenze

4.2 Im Bereich WA ist ausschlieBlich die offene Bauweise zuldssig. Es kénnen jedoch
auch Doppel- oder Reihenhauser errichtet werden.

Flr den Bereich SO ist die abweichende Bauweise zulassig.

4.3 Es gelten die Abstandsflachen gemaB der Bayerischen Bauordnung

5. Baugestaltung

5.1 Fertige FuBbodenoberkante

Die fertige FuBbodenoberkante der Erdgeschosse (FOK EG) wird mit maximal 0,75 m
Uber dem Niveau der angrezenden Wunsiedler StraBe in der Mitte der Parzelle bezogen
auf die Mitte der Fahrbahn.

6. Werbeanlagen

6.1 Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und
Baugrenze zuldssig.

innerhalb der festgesetzen

Werbeanlagen und sonstige Hinweisschilder sind so anzubringen, dass Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nicht gestort wird. Sie dirfen in der Zeit zwischen 22 Uhr und 5
Uhr nicht beleuchtet werden.

Nicht zulassig sind:
a) Blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen,

b) Werbeanlagen mit bewegten Schriftbdndern oder ahnlichen Lichteffekten, wie Blink-,
Wechsel- und Reflexbeleuchtung,

c) Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern,
d) Werbeschilder, die bis in den StraBenraum hinein auskragen,

Im Bereich des WA sind Werbeanlagen oberhalb der Traufe unzuldssig. Die Werbeflache
je Gebaude darf maximal 1,5 m2 betragen.

Im Bereich des SO darf die Hohe von Werbe- oder Hinweistafeln 9,50 m Uber geplantem
Gelande nicht Uberschreiten. Es ist hochstens 1 Werbepylon mit einer Hohe von 15 m
Uber geplantem Gelande zulassig. Es sind héchstens 3 Fahnenmasten mit einer Héhe bis
zu 8 m Uber geplantem Gelande zuldssig. Die Werbeflache darf max. 5 % der jeweiligen
Fassadenseite betragen.

Die beabsichtigten Werbeanlagen miissen als Bestandteil des Baugenehmigungsantrags
erkennbar sein.

7. Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

7.1 Stellplatzen dirfen nur in versickerungsfahigen Belagen erstellt werden.

7.2 Stellplatze sind entsprechend der Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung
(vom 30. November 1993, zuletzt gedndert am 23. November 2024) im Bauantrags-
bzw. Freistellungsverfahren nachzuweisen. Uberdachte Stellplatze kénnen hierfir

ebenfalls angerechnet werden. Die GroBe der Stellplatze bemisst sich nach § 4 Abs. 1
GaStellVv.

7.3 Wellblechgaragen sind selbst bei zeitlich begrenzter Nutzung unzuldssig.

7.4 Die Dachform und -neigung sowie die Fassadengestaltung von Nebengebduden sind
dem Hauptgebaude anzupassen. Flachdacher in begriinter Form sind immer zuldssig. Die
maximale Héhe ist auf 3,50 m liber geplantem Gelande begrenzt.

7.5 Gebaudeunabhdngige Solarenergieanlagen,
Kleinwindkraftanlagen sind nicht zuldssig.

Sonnenkollektoren sowie

8. Einfriedungen

8.1 Einfriedungen sind mit Zaunen bis zu einer Hohe von max. 1,30 m Oberkante Zaun
Uber der bestehenden natirlichen Gelandeoberkante zuldssig. An Sichtfeldern und
StraBeneinmindungen darf die H6éhe nicht mehr als 0,80 m U(ber der Oberkante des
Bordsteins der StralBBe betragen.

8.2 Zaunsockel sind nicht zuldssig. Zwischen Zaununterkante und Geldnde ist ein
Mindestabstand von 10 cm einzuhalten. Der Verlauf der Zaune ist dem Geléande
anzupassen.

8.3 Blickdichte Einfriedungen sind unzuldssig. Einfriedungen sind mit Strauchern zu
hinterpflanzen.

‘ﬂehrsﬂéchen
i 9.1 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

9.2 Auf eine madglichst geringe Befestigung ist zu achten. Untergeordnete bzw. gering
belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu
befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen. Eine
Versiegelung ist nur in dem Umfang zuldssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der
Verkehrsflache erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen.

10. Gestaltung des Gelandes

10.1 Das natlrliche Gelandeniveau ist moglichst zu erhalten. Aufschittungen und
Abgrabungen sind maximal bis zu einer Hohe von 4 m bezogen auf das natlrliche
Gelande zuldssig und mindestens einen Meter von nachbarlichen Grundstlicksgrenzen auf
das natirliche Niveau zurlckfiihren. Der Béschungswinkel darf eine maximale Neigung
von 1:2 aufweisen.

Stltzmauern sind bis zu einer H6he von max. 4 m zugelassen.

Aufschittungen miuissen mit inertem Material (Material entsprechend den Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung -  Ersatzbaustoff) bzw. dem  Aushubmaterial des
Planungsbereichs erfolgen. Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder
sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten,
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen
Mieten zwischenzulagern. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie
Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

10.2 Im Bereich von Tiefgaragenzufahrten und Lichthéfen dirfen die H6hen von
Aufschuttungen und Abgrabungen sowie die HOhe von Stuitzmauern die oben
festgesetzten Grenzwerte entsprechend der technischen Erfordernissen Uberschreiten.

10.3 Dem Bauantrag ist auch in Fallen des Genehmigungs-Freistellungsverfahrens ein
Gelandeschnitt mit Darstellung des natirlichen und geplanten Gelandeverlaufs
beizugeben. Als Bezugspunkt ist die nachstgelegene StraBenoberkante darzustellen. Die
entstehenden Bdschungen sind in das natlrliche Gelande einzufigen und zu bepflanzen.

11. Energieversorgung, Leitungsverlegung, Schutzabstande

11.1 Versorgungsleitungen dirfen nicht oberirdisch gefihrt werden.

11.2 Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten,
da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

11.3 Hinsichtlich der bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen sind Plane fir
Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem Versorgungstrdger rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fiur StraBen- und
WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Abgrabungen, Aufschiittungen
und Aufforstungen.

12. Grunordnung, Natur und Landschaft

12.1 Je angefangener 400 m?2 Grundstlicksflache ist ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum It. Artenliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Standort
auf dem Grundstlick ist frei wahlbar.

Im Bereich des SO sind mind. 8 Baume entlang der Wunsiedler StraBe zu pflanzen.

12.2 Verbleibende, nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen ohne weitere Festsetzungen
sind gartnerisch und je nach Anlage naturnah und extensiv zu pflegen sowie dauerhaft zu
unterhalten. "Schottergarten” und Kunstrasenflachen sind entsprechend Art. 7 BayBO
nicht zulassig. Ein Anteil von Ziergehélzen bis 50 % ist zuldssig.

12.3 Artenliste

GroBbdume

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Quercus robur Stiel-Eiche
Acer platanoides Spitz-Ahorn Tilia cordata Winter-Linde
Juglans regia Walnuss

MittelgroBe Baume

Acer campestre Feld-Ahorn Prunus avium Vogel-Kirsche
Betula pendula Hange-Birke Pyrus communis  Holzbirne

Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche

Malus sylvestris Holz-Apfel

Baume mit Pflanzverpflichtung sind mindestens in der Qualitat Hochstamm, mind. 3 xv,
m.B., 14-16 cm Stammumfang zu pflanzen.

Alternativ sind auch alte bewdhrte Obstbaumsorten als Hochstamm mit einem
Stammunfang von mind. 10-12 cm zulassig.

Straucher

Cornus mas, Cornus sanguinea, Corylus avellana, Crataegus laevigata, Crataegus
monogyna, Euonymus europaeus, Lonicera xylosteum, Ligustrum vulgare, Prunus
spinosa, Rhamnus catharticus, Ribes uva-crispa, Rosa arvensis, Rosa canina, Rosa
rubiginosa, Rubus caesius, Rubus fruticosus, Rubus idaeus, Salix caprea, Salix purpurea,
Salix viminalis, Sambucus nigra, Sambucus rasemosa, Viburnum opulus

Straucher sind mindestens in der Qualitat verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60/100 cm
Hoéhe zu pflanzen.

12.4 Ausdriicklich nicht gepflanzt werden diirfen: Hange-, Trauer- und Pyramidenformen,
nicht standortgerechte Nadelgehélze wie Thujen und Scheinzypressen oder buntlaubige
Gehoélze (wie blau, rot, gelb oder weiBlaubig).

12.5 Pflege/Unterhaltung: Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben
fachgerecht gemdaB DIN 18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind spatestens in der
nach der Nutzungsaufnahme folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen.
Der Erhalt der Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu
stellen.

12.6 Zum Bauantrags- bzw.
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Genehmigungsfreistellungsverfahren ist ein

13. Grundwasser, Entwasserung

13.1 Durch BaumaBnahmen darf das Grundwasser
Versiegelte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken.

nicht beeintrachtigt werden.

13.2 Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstlick zu versickern oder riickzuhalten.
Zur genauen Bestimmung und Dimensionierung der Sammel- und Versickerungsanlagen
sind entsprechende Berechnungen mit den Bauantragsunterlagen bzw. im
Genehmigungs-Freistellungsverfahren vorzulegen.

13.3 Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen
auf der StraBe oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

14. Immissionsschutz

14.1 Von der AuBenbeleuchtung verursachte Blendwirkungen auf Verkehrsteilnehmer
mussen durch entsprechende bauliche MaBnahmen ausgeschlossen werden.

14.2 Fir alle Formen der AuBenbeleuchtung ist insektenfreundliches Licht zu verwenden.
Die Leuchten sind in ihrer Anzahl, Dimensionierung und Ho6he der Anbringung auf das
notwendige MaBB zu beschranken. Es ist eine Abschirmung nach oben ist vorzusehen. Als
Leuchtmittel sind z. B. LED-Lampen mit warmweiBen Licht einzusetzen, die im
Lichtspektrum keinen oder nur einen sehr geringen Anteil an Wellenlangen unter 800 nm
aufweisen.

Bestandteil der Bauleitplanng sind folgende Unterlagen:

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, Neidl + Neidl

derzeit in Erstellung, wird im weiteren Verfahren ergdnzt

@]

Hinweise durch Planzeichen/nachrichtliche Ubernahme

Planzeichen:

HINNH

bestehende Grundstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern

gerundete ParzellengréBe
Hbéhenlinien Bestandsgelande (DGM1 Bayer. Vermessungsverwaltung)
Hochwassergefahrenflache HQ100

Anbauverbotszone ab Fahrbahnrand bis 20 m, nach § 9 FStrG

Textliche Hinweise:

1. Leitungsschutzabstande: Bei der Pflanzung von Gehdlzen ist der jeweilige Regelabstand zu

den

unterschiedlichen Leitungen  einzuhalten. Bei der Neuverlegung von

Versorgungsleitungen ist zu geplanten Gehdlzen der jeweilige Regelabstand einzuhalten.
Bei Unterschreitung sind entsprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen.

2. Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumaBnahmen abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren.
Eine Verbringung und Verwertung von Mutterboden auBerhalb des ErschlieBungsgebietes
ist nur in Abstimmung mit der planenden Kommune zulédssig.

3. Bodendenkmalpflege: Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch
nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt
oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege zu melden. (Art. 8 DSchG).

4. Soweit bei BaumaBnahmen (Aushubarbeiten) organoleptische Auffdlligkeiten festgestellt

werden,
benachrichtigen

Landratsamt zu
Vorschriften des

die auf eine Altlast
(Meldepflicht

hindeuten,
gem. Art. 1

ist unverzlglich das
BayBodSchG). Die

Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sind zu beachten. Die ordnungsgemaBe Entsorgung
von Uberschiissigem Material und die Schadlosigkeit verwendeten Aufflillmaterials miissen
nachgewiesen werden koénnen. Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen
durch Verrichtungen auf den betroffenen Flachen sind VorsorgemaBnahmen zu treffen.

5. Das Niederschlagswasser von privaten Grinflachen ist mdoglichst breitflachig lber die
belebte Bodenzone zu versickern (auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung sei
an dieser Stelle verwiesen).

6. Es kann wild abflieBendes Wasser bei
auftreten. Eine Ab-

Starkregenereignissen oder Schneeschmelze
oder Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf

nicht erfolgen (§37 WHG).
7. Genaue Angaben zum Grundwasserstand sind nicht bekannt. Hang-/ Schichtwasser kann

nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Es wird deshalb empfohlen, Keller oder

vergleichbare bauliche Anlagen wasserdicht auszufithren. Das bedeutet auch, dass alle

Offnungen sowie Leitungs-

und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder anderweitig

geschiitzt sein missen.

D. VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom
des Bebauungsplans beschlossen.
ortsiblich bekannt gemacht.

gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
Der Aufstellungsbeschluss wurde am

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhoérung flir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
hat in der Zeit vom bis stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB §
4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
hat in der Zeit vom bis stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gema3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit Begrindung
gemaB § 3 ABs. 2 BauGB in der Zeit vom bis im Internet
verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdéffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu
erreichende Zugangsmoglichkeiten vorgehalten (z. B. Papierfassungen) im Rathaus,
Anschrift: Kirchplatz 1, 95163 WeiBenstadt, wahrend der (blichen Dienststunden
bereitsgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes
zuganglich gemacht.

6. Die Stadt WeiBenstadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

den
festgestellt.

WeiBenstadt, den

1. Blirgermeister Matthias Beck

7. Ausgefertigt
WeiBenstadt, den

1. Blrgermeister Matthias Beck

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaB § 10 Abs. 3
S. 1 HS 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und
zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

WeiBenstadt, den

1. Burgermeister Matthias Beck

Fir die Planung:
Sulzbach-Rosenberg, den

NEIDL+NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB

E. Begrindung
F. Umweltbericht

(s. Textteil)
(s. Textteil)

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

"Wohnen und Einkaufen
Wunsiedler Straf3e”

Stadt WeiBBenstadt

Kirchplatz 1, 95163 WeiBenstadt
Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge

Vorentwurf: 10.07.2025
Entwurf:
Endfassung:

Partnerschaft mbB
Dolesstr. 2, 92237 Sulzbach-Rosenberg
Telefon: +49(0)9661/1047-0
Mail: info@neidl.de//Homepage: neidl.de

NEIDL + NEIDL

Landschaftsarchitekten und Stadtplaner
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