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Kniestocke sind bis zu einer Hoéhe von 75 cm, gemessen von der Ober—
flache Rohdecke bis zur Unterflache Sparren an der AuBenkante Gebdude
zuldssig.

Dachiiberstdnde sind wie folgt zul@ssiq:
— Ortgang 35cm von AK Gebdude bis AK Dach waagrecht gemessen
— Traufe 60cm von AK Gebdude einschl. Dachrinne waagrecht gemessen

Wohngebdude: Die Oberflache des fertigen FuBbodens EG muss zwischen

5 ¢cm und 40 cm Uber den fiir jedes Grundstick angegebenen Messpunkten
G42 bis G48 liegen.

Die Keller—AuBenwdnde mussen als wasserdichte Wanne aus Beton herge—
stellt werden.

Dachform: Sattel- oder Krippelwalmdach

Dachneigung: 38 —48 Grad

Dachdeckung: Pfannen oder Biberschwanzziegel rotbraun oder naturrot
Dachgauben: Giebel— oder Schleppgaupen zuldssig

Fensterhohe max. 1,25m

ANORDNUNG NEBENGEBAUDE
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Dachform: Satteldach
Dachneigung: wie Hauptgebdude
Wandhahe: nach BayBO

An der gemeinsamen Grundsticksgrenze aneinandergebaute Grenzgaragen
mussen gleiche Hohen und Dachneigungen aufweisen. Dabei muf sich der
Nachbauende nach dem Vorbauenden richten.
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BEBAUUNGSPLAN "PAVELSBACH MICHAELSTRASSE

TEKTURFPLAN zu Nr. ©f

BEGRUNDUNG

STADTEBAULICHE SITUATION

Der Ortsteil Pavelsbach liegt im Slidwesten der Gemeinde Postbauer—Heng.
Der Planungsbereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand Richtung Ortsteil

Kemnath an der Einmiindung Paulstrasse / Sebastianstrasse.
Das Geldnde ist weitgehend eben.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Im seit 28.10.2003 wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Postbauer—Heng
wird das Plangebiet als Erweiterungsflachen E1 — E2 ausgewiesen.

Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan erfolgt gemdB den besonderen
Vorschriften des Investionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom 1.5.1993
Die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes ist durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrdchtigt.

ERFORDERNISSE DER PLANAUFSTELLUNG

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist der vermehrte Bedarf an Bau-
grundstiicken. Im Gemeindebereich sind zur Zeit kaum noch Grundstiicke
verfligbar. Die Baugebietsausweisung dient der Deckung dieses Bedarfs.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt liber eine neu zu bauende Strasse.
Als Strassennamen wurde festgelegt: Michaelstrasse

SPIELBEREICH /SCHULE

Die Versorgung der Kinder ist durch einen 6ffentlichen Spielplatz sowie einen
Kindergarten in Pavelsbach sichergestellt.

Die GroRe der vorhandenen Grund— und Hauptschule bietet fir die Aufnahme
der neu zu erwartenden Schiiler ausreichend Platz.

GROSSE DES BAUGEBIETES

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 5 Wohngebdude fir etwa 20
Bewohner geplant. Die GrundsticksgroBe betragt durchschnittlich 800 gm.
Die Fldche innerhalb des Geltungsbereiches betrdgt ca. 0,63 ha.

VER— UND ENTSORGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem zur Kldranlage Pavelsbach.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist sichergestellt durch den Zweckverband

zur Wasserversorqug "Méninger Gruppe”. Die Versorgung mit Strom erfolgt durch
die e—on. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Miillabfuhr.

OFFENTLICHE EINRICHTUNGEN
Der Personennahverkehr ist durch eine &ffentliche Buslinie sichergestellt.

FINANZIERUNG DER ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der ErschlieBungskosten werden auferhalb
des Haushalts im Rahmen eines ErschlieBungsvertrags bereitgestellt.

Die Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen, die Anschlufkosten fir Wasser—
versorgung und Abwasserbeseitigung werden privatrechtlich im Rahmen eines
ErschlieBungsvertrages berechnet.

VERFAHRENSVERMERKE

fur den Tekturplan zu Nr. 61

1. Aufstellungsbeschluss nach 82 Abs.1 BauGB

Der Marktgemeinderat hat in der offentlichen Sitzung am 08.06.2020
den Aufstellungs— und Anderungsbeschluss gefasst. Der Aufstellungs—
beschluss wurde vom 17.06.2020 bis 20.07.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht.

2. Beteiligung der Biirger nach §3 Abs.1 BauGB

Die vorgezogene Burgerbeteiligung der Angrenzer wurde vor Ort
durchgefiihrt.

Eine Information erfolgte auch im Gemeindemitteilungsblatt 06,/2020
sowie der Presse.

3. Beteiligung der Trdger offentlicher Belange nach §4 BauGB
Die Beteiligung der Trdger offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
03.02.2006 bis 08.03.2006 durchgefiihrt.

4, Billigungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat in offentlicher Sitzung am 07.09.2020
den Bebauungsplan i. d. F. vom 08.06.2020 samt Begriindung sowie
Umweltbericht und Eingriffsregelung gebilligt.

5. Offentliche Auslegung nach 83 Abs.2 BauGB

Die offentliche Auslegung wurde am 09.09.2020 ortsiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplanentwurf i. d. F. vom 21.03.2006 wurde in
der Zeit vom 18.09.2020 bis 22.10.2020 offentlich ausgelegt.

6. Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan nach §10 Abs.1 BauGB
Der Marktgemeinderat hat in &ffentlicher Sitzung am 07.12.2020 den
Bebauungsplan i. d. F. vom 20.11.2020 samt Begrindung sowie
Umweltbericht und Eingriffsregelung beschlossen.

7. Genehmigung der Satzung

Fiir den aus dem Fldchennutzungsplan entwickelten Bebauungsplan ist
eine Genehmigung der Satzung nach § 10 Abs. 2 i. V. m. § 8 Abs. 2
BauGB nicht erforderlich.

8. Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am
14.12.2020 ist die Neufassung des Bebauungsplanes in Kraft getreten.

Postbauer—Heng, den 14.12.2020 ——

gezeichnet, Horst Kratzer

1.Biirgermeister

PRA AMBEL

Der MARKT POSTBAUER—-HENG erldRt
—gemdB Beschluss vom 12.06.2006

—aufgrund der 88 1 Abs.3 und 2 Abs.1 in Verbindung mit den
889 und 10 des BauGB in der aktuellen Fassung.

—aufgrund des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
in der aktuellen Fassung.

—sowie aufgrund des Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO).

»

als Satzung den nebenstehenden Bebauungsplan "Pavelsbach Michaelstrasse
mit allen Festsetzungen, Hinweisen und Erkldrungen.

Postbauer—Heng, den 20.06.2006

1.BUrgermeister

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Innerhalb des Geltungsbereichs gelten folgende Festsetzungen:

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Die Grundflichenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstiicksfliche zuldssig sind, d.h. von baulichen Anlagen gemaB der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) iiberdeckt werden diirfen.

Geschossflaichenzahl (GFZ) 0,75
Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. Die Ermittlung der Geschossflache
erfolgt nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

3. BAUWEISE

Grundsatz

Als oberster Grundsatz gilt die Bayerische Bauordnung, die im Art. 11 Abs. 2
folgendes festlegt:

Bauliche Anlagen sind mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu bringen, dass

sie das Strassen-, Orts- oder Landschaftsbild oder deren beabsichtigte Gestaltung
nicht verunstalten.

Die Baukorper sind klar und rechteckig auszubilden.
Die Abstandsflachen richten sich nach den Festsetzungen im Bebauungsplan.

Doppelwohnhduser und beidseitiger Garagenanbau sind grundsatzlich zugelassen.
Die jeweiligen Garagen diirfen eine Wandlange von 8,0 m und eine Nutzfliche
von 50 gm nicht iiberschreiten.

Garagen und deren Nebengebdude diirfen unterkellert werden und die Gesamt-

ange der Grenzbebauung darf max. 8,0 m betragen.

Wintergadrten werden generell zugelassen, jedoch nur bis zu einer Grésse von
25% der Grundrissfliche des Wohnhauses.

DACHER
Dacher mit Satteldach sind mit einer Dachneigung von 38-48 Grad auszufiihren.

Zweigeschossige Gebaude ( E + | bzw. "Toskanahaus” ) sind mit 16 - 28 Grad
Zu errichten.

Einfache bzw. versetzte Pultdacher sind zuldssig. Die Dachneigung kann 16 - 28
Grad betragen.

Bei einem Wohnhaus mit Satteldach sind die Garagendacher dem Hauptgebaude
in Form und in der Neigung anzupassen.

Uberdachte KFZ-Stellpldtze, sog. Carports kdnnen mit Flachddchern versehen
werden. Mit der Uberdachung muss zur strassenseitigen Grundstiicksgrenze ein
Abstand von 0,5 m eingehalten werden. Eine seitliche Wandverschalung muss
zur Strasse bzw. zum Gehweg einen Abstand von 2,0 m einhalten; dies gilt nicht
fiir transparente Verkleidungen (z.B. Fensterglas).

Décher sind mit naturroten, rotbraunen Dachpfannen/Dachziegeln einzudecken.
Metallische Eindeckungen sind nur bei Pultdachern bzw. flachen Dachern
zugelassen.

Dachiiberstande sind wie folgt zuldssig:

- Ortgang:  35¢m von der Gebiudeaussenkante bis OrtgangauB enkante.
- Traufe:  60cm von der Aussenkante des Gebzudes einschl. der Dachrinne.

Balkone sind giebelseitig bis zu 2/3 der Wandlange zulédssig. Bei vorspringenden

Balkonen darf der Dachiiberstand, gemessen ab der Mauerscheibe hochstens

50 cm betragen. Eine Einzelgenehmigung fiir einen Uberstand bis 1,50 m ist als

Befreiung von den Bebauungsvorschriften moglich, wenn in der naheren Umgebung
friiher schon Ausnahmen zugelassen wurden.

Balkone sind auch langsseitig des Geb#udes, hochstens bis zur 1/2 Wandlénge
zuldssig. Hier bieten sich "aufgestanderte Balkone” an. Frei "auskragende”
Balkone sollten aus gestalterischen Griinden vermieden werden.

Dachgauben sind zuldssig, wobei vom Ortgang ein Abstand von mindestens 1,75 m
einzuhalten ist. Dachgauben diirfen max. 1,25 m hoch sein, gemessen von der
Dachflache bis Fenstersturzunterflache.

Zwerchgiebel sind zuldssig bis zu 1/3 der Dachlange.

HOHENLAGE

Ausgehend von den zukiinftigen Hohenlagen der Gebaude sind Abgrabungen und
Aufschiittungen nur mit Riicksicht auf die Hohenlage des Nachbargrundstiicks
zuldssig. Nicht zulassig sind unnotige Anschiittungen oder Abgrabungen um z.B.
eine vollstindig ebene Parzelle zu erhalten.

Terrassierungen sind landschaftsgerecht einzubinden. Stiitzmauern an den seitlichen
und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind nicht zulassig.

KNIESTOCKE

Kniestocke sind bei der Bauweise E+D bis zu einer Hohe von 75 cm gemessen
von der Oberfliche Rohdecke bis zur Unterfliche Sparren, an der Gebaudeaussen-
kante zulassig.

Der Gebaudetyp E+l sowie das sog. Toskanahaus sind ohne Kniestock zu errichten.

EINFRIEDUNGEN, KFZ-STELLPLATZE

Einfriedungen werden nicht gefordert. Erfolgt eine Einfriedung, ist sie an offentlichen
StraBenflachen und Eigentiimerwegen aus Holz oder Metall in einer Gesamthdhe
einschliesslich Sockel von max. 1 m zu erstellen. Ein Sockel ist nur strassenseitig
und bis zu 25 cm Hohe zugelassen.

An den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis max.
1,30 m hoch zugelassen. Mauern und immergriine Thujen- bzw. Zypressenhecken
werden ausgeschlossen.

Tore und Einfriedungen zu Garageneinfahrten miissen mindestens 6 m vom Rand
der Verkehrsanlagen entfernt, d.h. zuriickgesetzt, errichtet werden.

Stellflichen fiir KFZ miissen sich auBerhalb der Einfriedungen befinden. Der Abstand
der Garage zur StraBengrundstiicksgrenze muB mindestens 6 m betragen.
Je Wohnung sind mindestens 2 Stellpldtze zu errichten.

Garagenzufahrten und Stellplatze miissen wasserdurchlassig befestigt werden.
Dafiir zugelassenes Material: Steine mit Nachweis der Versickerung, Pflaster mit
Rasenfuge, Rasenziegel, Schotterrasen oder Okopflaster.

Geschlossene Pflasterfldchen fiir FuBwege und Freisitze sind auf das funktionell
und gestalterisch notwendige MaB zu beschranken.

DRAINAGEN / WASSERDICHTE KELLER

Von Drainagen aufgefangenes Wasser darf nicht in den Abwasserkanal geleitet
werden. Dieses ist in einem Schacht zu fassen und muB auf dem eigenen
Grundstiick versickern. Die DIN 18195 - Teil 6 beziiglich "Abdichtung gegen von
auBen driickendes Wasser” ist zu beachten.

KellerauBenwénde miissen als wasserdichte Wanne hergestellt werden.
Lichtschachte und Lichtgraben von Kellerfenstern diirfen nicht in den offentlichen
Kanal entwéassert werden.

Felddrainagen, soweit vorhanden, miissen funktionsgerecht erhalten bleiben und
diirfen nicht an die Abwasserleitung angeschlossen werden.

ABWASSERBESEITIGUNG
Auf dem Privatgrundstiick ist ein Kontrollschacht zu errichten.

Gegen den Riickstau aus dem Abwassernetz hat sich jeder Anschlussnehmer selbst
zu schiitzen. Fiir Riickstauschidden haftet die Gemeinde nicht.

Es wird dringend empfohlen, in die Kanalhausanschlussleitung einen Doppelriickstau-
verschluB nach der DIN 1997 einzubauen.

Regenwasser von Dachflichen und befestigten Flachen soll grundsatzlich auf dem
eigenen Grundstiick mittels eines Sickerschachtes oder einer Verrieselungsanlage
versickert werden.

Dieser Tekturplan zu Nr. 61 enthdlt folgende Anderungen und Ergdnzungen:

Betrifft Parzelle 5 im Stdwesten des Geltungsbereichs

Anpassen der Baufenster flir Hauptgebdude sowie Nebengebdude und Stellplatze
Das Baufenster fir Hauptgebdude wird leicht vergrofert und verlegt.

Betrifft den gesamten Geltungsbereich

Art und MaB der baulichen Nutzung: Erweitern der moglichen baulichen Nutzung
auch mit anderen Gebdudetypen als bisher nur mit Einfamilien— und Doppelhdusern.

Festsetzung zur Regenwasserbehandlung:

/Zum Schutz des nachfolgenden Mischwasserkanals wir auf den Baugrundstiicken eine
vorgeschaltete Regenwasserriickhaltung mit gedrosselter Enleitung in das Kanalnetz
gefordert. Die Einleitungsmenge in den offentlichen Mischwasserkanal wird auf

40 Liter / (s x ha) begrenzt, bezogen auf die GrundstiicksgroRe.

Fur die Rickhaltung des Regenwassers werden 150 m3 / ha gefordert, bezogen
auf die befestigte bzw. versiegelte Grundstiicksflache.

Die Bauwirtschaft bietet dazu sogenannte Retentionszisternen an. Mit dieser Auflage
wird das Kanalnetz durch das neue Baugebiet nicht lberlastet.

Beispiel:

Grundstucksgrofe 1000 m2 ——> Drosselwassermenge 40 1 x 0,10 ha = 4 I/s
Befestigte Flache 600 m2 ——> GroBe der Rickhaltung 150 x 0,06 ha = 9 mJ

GRUNORDNUNG

1. BESTAND

Der vorhandene Baum— und Strauchbestand ist zu erhalten und wdhrend der
Bauzeit zu sichern.

2. OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Die Bepflanzung der offentlichen Flachen hat mit heimischen, standortgerechten
Bdumen und Strduchern zu erfolgen.

Rasenflachen sind mit Gebrauchsrasen anzusden.

Auswahl der Pflanzenarten und Pflanzgrofe

Bdume 1. Ordnung  GroBe: Hochstamm, 4x verpflanzt, mit Ballen

Stammumfang 18-20 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuf
Tilia cordata Winterlinde

Bdume 2. Ordnung  GroBe: Hochstamm, J3x verpflanzt, mit Ballen

Stammumfang 1618 cm

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataequs—Arten ("Carrierei”...) Weif dorn—Arten
Sorbus aucuparia Eberesche

Strducher GroBe: Strauch, 2x verpflanzt, ohne Ballen

Hohe 100-150 cm
Feldahorn
Eingriffliger Weifdorn
Zweigriffliger Weif dorn

Acer campestre
Crataequs monogyna
Crataequs laevigata

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnup
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Heckenkirsche
Traubenkirsche

Lonicera xylosteum
Prunus padus

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

3. PRIVATE GRUNFLACHEN

Die privaten Griinfldchen sind unter Verwendung von heimischen, standortgerechten
Gehdlzen (siehe vorherige Pflanzliste) und Gartengehdlzen (Ziergehdlzen) zu
bepflanzen. Die im Plan eingetragenen neu zu pflanzenden Bdume stellen ein
Pflanzgebot dar. Es sind mindestens Baume 2. Ordnung zu pflanzen.

Die Anlage von geschnittenen Hecken (Héhe max. 1,5 m) zur Raumbildung ist zu
Rasenfldchen sind mit Gebrauchsrasen anzusden.
Die Begrinung von Architekturelementen ist aus okologischer Sicht wiinschenswert.

dassig.

Mogliche Ziergeholze:

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Cotoneaster—Arten Felsenmispel
Forsythia intermedia Forsythie
Spiraea—Arten Spiere
Weigela—Arten Weigelie
Strauch— und Beetrosen

Geschnittene Hecken:
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum wulgare “Atrovirens”  Liguster

Fur die Bepflanzung sind die Abstdnde nach Art. 47 des Bay. Gesetzes zur
Ausflhrung des burgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze vom 20. Sept.
1982 zu beachten.

Die Anpflanzungen sind spdtestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit durchzufihren.
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