BEGRUNDUNG zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Weiherhéhe 1” in Marienweiher
vom 09.01.2025

Ausgangssituation
Die Nachfrage von Anwohnern in Marienweiher nach Bauland, zur Errichtung von zwei

Einfamilienwohnhéusern in ihrem Heimatort, veranlasst die Marktgemeinde Marktleugast den
vorhabenbezogengen Bebauungsplan ,Weiherhhe 1” aufzustellen.

Ziel ist es, den Antragstellern die Méglichkeit zu geben, zwei Baurechte zu schaffen um ihnen eine
eigenstéindige Ansiedlung in ihrem Heimatort zu erméglichen.

Im Ortsteil Marienweiher sind keine Grundstiicke im gemeindlichen Eigentum, welche dem Bauwerbern
zur Bebauung mit Wohnhé&usern angeboten werden kénnten.

Urspriinglich wollte die Marktgemeinde Marktleugast in diesem westlichen Teilstick von Marienweiher in
zweiter Reihe zu Bestandsgrundstiicken entlang der OristraBe eine Bauleitplanung mit acht Bauparzellen
aufstellen. Trotz intensiver Bemishungen konnte der Grunderwerb durch die Marktgemeinde nicht
abgeschlossen werden.

Das im Bebauungsplan beplante Grundstiick liegt mittlerweile im Eigentum des Bauwerbers und die
Marktgemeinde unterstiitzt den Einwohner in der Schaffung von Baurechten.

Im Fléchennutzungsplan der Markigemeinde Marktleugast sind die iberplanten Fléchen des
Bebauungsplanes bereits als "Wohnbaufléchen" ausgewiesen.

Lage des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Ortsrand von Marienweiher,

einem Oristeil von Marktleugast. Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke, FI.Nr. 273/1 und 274/5 in
der Gemarkung Marienweiher.
Die Gesamtfléche des Bebauungsplanes betrégt ca. 2810 m2.

Bestand innerhalb des Plangebietes
Der Ortsteil Marienweiher entwickelt sich entlang mehrerer Ausfallstra3en, welche die Verbindung des

Ortes mit den Nachbarorten u.a. Stammbach iber Steinach, Cottenau iber Schmélz, Kupferberg,
Mannsflur und dem Hauptort Marktleugast gewéhrleisten.

Eine Weiterentwicklung des Ortes ist mit dem geltenden Fléchennutzungsplan gesichert, entwickelbare
Wohnbaufléchen sind dort ausgewiesen.

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches liegen in zweiter Reihe zur Ortsstraf3e nach Kupferberg, Schmélz
und Cottenau, (FI.Nr. 133) und kénnen iiber den Abzweig einer befestigten Wohnstraf3e (FI.Nr. 272/22)
erreicht werden. Diese Straf3e fiihrt von dort nach Verlassen des Ortes in Richtung Westen in die freie
Flur.

Verkehrstechnische ErschlieBung
Der Ortsteil Marienweiher liegt im sidlichen Gemeindegebiet der Marktgemeinde Marktleugast. Die

KreisstraBe KU27 ist die Hauptdurchfahrisstraf3e des Ortes. Sie zweigt in Marktleugast von der B289 ab
und erreicht Uber Marienweiher den Ort Stammbach mit den Kreisstrafie HO 20, HO21, HO22 und
HO35. Uber die KreisstraBe HO21 ist die Autobahn Minchen-Berlin A9 an der AnschluBstelle
Minchberg-Sid erreichbar. Somit ist die Erreichbarkeit des iiberértlichen Verkehrsnetzes gewdhrleistet.

Entwdsserung/Versorgungserschlief3un

Die Flurstiicke innerhalb des Bebauungsplanes, besitzen einen direkten Anschluf3 an die éffentliche
Kanalisation. Der Mischwasserkanal liegt in der ErschlieBungsstraf3e FI.Nr. 272/22. Ebenso liegt die
Wasserversorgung bereits in dieser Straf3e.

Die Abwasserbeseitigung im Mischsystem wird der zentralen Kléranlage der Marktgemeinde
Marktleugast in Marienweiher zugefiihrt.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in Réume und Fléchen, welche sich
unterhalb der Rickstauebene befinden, sind geeignete Schutzvorkehrungen gem. den allgemein
anerkannten Regeln der Technik vorzusehen.



Eine Oberkante Fertigfuf3boden im Erdgeschoss (OK FFB EG) von mindestens 25 cm iber dem
Geléndeanschluss wird empfohlen.
Eine planmé&Bige Ableitung von Oberfléchenwasser in Nachbargrundstiicke ist nicht gestattet.

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

Eigentumsverhéiltnisse
Alle Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich jeweils in Privatbesitz.

Bebauung
Die Baugrenze ist grof3ziigig um die bebaubaren Fléchen gelegt um den Bauwerbern den gréf3tméglichen

Freiraum fir die Bebauungsentwicklung unter Einhaltung geltender Normen und Vorschriften zu
gewdhren.

Im Planbereich befinden sich keine Biotopkartierungen.

Die Fléichen des Plangebietes werden als Dérfliches Wohngebiet (MDW) nach §5a BauNVO eingestuft.
Die Vorgaben zur Bebauung der Grundstiicke ist der Nutzungsschablone zu entnehmen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN zur Einbeziehungssatzung

Maf3 der baulichen Nutzung
Als zuléssiges Héchstmaf3 der baulichen Nutzung gelten die im zeichnerischen Teil festgesetzten Werte fir

die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ)

Bauweise
In der Nutzungsschablone gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

Dachformen und Fassaden

Als Dachform der Hauptgebéude sind Satteldécher und Walmdécher mit den durch die
Nutzungsschablone festgesetzten Dachneigungen zuléssig.

Fir Nebengebé&ude oder untergeordnete Gebéudeteile sind auch andere Dachformen und
Dachneigungen zuléssig.

Fassaden, Dachform und Dachfarbe haben sich der umliegenden Bebauung anzupassen.

Fir die Geb&ude wird die Verwendung gedeckter Farben fir Fassaden und Dach vorgeschrieben.
Dacheindeckungen in den Farben rot bis rotbraun und grau bis schwarz sind zuléssig.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN zur Griinordnung

Eingriinung
Pflanzliche Einfriedung der Grundstiicke dirfen nur ohne Schattenwirkung auf angrenzende

landwirtschaftliche Grundstiicke angelegt werden. Die Bepflanzung muss den gesetzlichen Abstand
einhalten. Regelméssige Pflege und Zuriickschneiden des Uberhanges ist verpflichtend.

Regenwasser
Die Versiegelung ist auf ein Mindestmaf3 zu begrenzen.

Versickerung von Oberfléichenwasser ist im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben wiinschenswert.
Es wird empfohlen das Wasser in Zisternen zwischenzuspeichern und fir die Gartenbewésserung zu
nutzen.

Artenschutz
In Bezug auf den Artenschutz sind bei der Baufeldfreimachung die gesetzlich vorgegebenen Zeiten nach



§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten und anfallende Rodungsarbeiten im Zeitraum zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. Februar des jeweiligen Jahres auszufiihren, ggf. als Schwarzbrache bis Baubeginn
aufrechterhalten.

Ausgleichsfléche
Die naturschutzrechtliche Ausgleichsfliche erfolgt entsprechend der beigefiigten

Kompensationsberechnung (BayKompV). Der ermittelte Ausgleich ist vom Bauwerber auf dessen Kosten
herzustellen.

Heckenpflanzung als Ausgleich

Pflanzenarten:

Acer campestre; Feldahorn

* Cornus sanguinea; Roter Hartriegel

* Corylus avellana; Hasel

* Crataegus monogyna; Eingriffeliger Weif3dorn
* Prunus spinosa; Schlehe

* Euonymus europaeus; Pfaffenhiitchen

* Rosa canina; Hundsrose

* Salix caprea; Salweide

* Sambucus nigra; Schwarzer Hollunder
* Viburnum lantana; Wolliger Schneeball
* Viburnum opalus; Gemeiner Schneeball

Vor der Planzung wird ein entsprechender Pflanzstreifen durch Pligen und grubbern vorbereitet. Die
Pflanzung selbst erfolgt durch Einzelpflanzung oder mittels Planzgrében (Minibagger). Nach der
Pflanzung erfolgt eine Abdeckung der offenen Pflanzfldche mit Strohmulch oder Holzhackschnitzel.

Es sollte sogenannte ,Wurzelware” gepflanzt werden, d. h. Pflanzen ohne Ballen und oder Topf - diese
sind wesentlich giinstiger. Die Pflanzung wird iblicherweise in den Herbstmonaten (Oktober/ November),
vor einsetzendem Frost, durchgefihrt.

Pflanzqualitét: maximal 2 mal verpflanzt , Planzengréf3e 60 - 100 cm.

Vor der Planzung sind Wurzeln und Triebe um ca. 1/3 zu kiirzen (abschneiden). Werden die Planzen
nicht alle sofort gepflanzt sollten diese eingeschlagen werden, d. h. Pflanzenwurzeln vorléufig mit leicht
feuchter Erde bedecken - die Gehélze sollten bis zur Pflanzung auch nicht einer direkten
Sonneneinstrahlung oder Frost ausgesetzt werden.

Die Hecke sollte mind. zwei- oder dreireihig gepflanzt werden. Der Pflanzabstand der

einzelnen Planzen zueinander sollte ca. 1,2 x 1,2 m betragen.

Die einzelnen Arten sollten in Kleingruppen zu 2-3 Exemplaren je Art gepflanzt werden.

PAanzschema:

Obstbaumpflanzungen als Ausgleich




Bei Auswahl von Obstb&umen ist die Obstsortenempfehlung fiir den Landkreis Kulmbach zu beachten.
Bei der Pflanzung von Streuobstb&umen ist das Merkblatt ,Pflanzanleitung fir Streuobstbéume” der LfL zu
beachten.

Die Streuobstb&ume sind als Hochstémme zu pflanzen mit einem Abstand von min. 10 m zueinander; incl.
Einzelbaumschutz, Anbindung an Pflanzstab mittels Kokosstrick, Wésserung falls nétig, Pllegeschnitte.

Die Wiesenfléche ist 1-2 mal j&hrlich nach dem 15.06. zu m&hen. Das Mahdgut ist abzufahren.

Die PflanzmaB3nahmen sind innerhalb der néchsten auf die Fertigstellung des Bauvorhabens folgende
Pflanzsaison (Herbst) auszufihren und durch geeigent Maf3nahmen (Wildschutzzaun bei
Heckenpflanzungen; Einzelbaumschutz als Streuobstb&dume) solange for Verbiss zu schiitzen bis die
Gehélze aus der Asungshshe herausgewachsen sind. Die Gehélze sind zu pflegen, bei Ausféllen
nachzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht
zuléssig. Die Fléche ist von Ablagerungen o.4. freizuhalten und darf nicht gértnerisch und anderweitig
genutzt werden.

Die Fertigstellung der Ausgleichsfldche ist dem Landratsamt zur Priifung anzuzeigen.

Aufgestellt am 09.01.2025
Anja Miiller, Architektin



