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A) Praambel

1.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Stornstein beschlieldt auf Basis nachfolgender Rechtsgrundlagen diesen Bebau-
ungsplan als Satzung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 226).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026
(GVBI. S. 190).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung — PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Bestandteile der Satzung

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurnummer 294, Gemarkung Stérnstein
und umschlie3t eine Gesamtflache von 3,24 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.

Planzeichnung, textliche Festsetzungen, Nachrichten, Hinweise und Verfahrensvermerke in der
Fassungvom .................... werden Bestandteile der Satzung.
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B) Bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
4. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 4 und 5a BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise mdéglichen zuldssigen Arten von Nutzungen wer-
den fur folgende Arten nicht zugelassen:

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen.

Aufgrund des unterschiedlich beabsichtigten Mal3es der Nutzung werden hierbei folgende Be-
reiche differenziert abgegrenzt:

WA 1 Parzellen2—-7,10—-13 und 15-24
WA 2 Parzellen 1
WA 3 Parzellen 8, 9 und 14

5. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21 BauNVO)
Fir das Mal} der baulichen Nutzung gelten die Festsetzungen der Nutzungsschablonen.

Als Héhenlage fiir die Erdgeschoss-FertigfuRbodenoberkante (OK FFB EG) wird festgesetzt:

Parzellen Hohenbezug
1 Max. 0,50 m Uber Verkehrsflache Lanzer Weg
2-24 Max. 0,80 m Uber Urgeldande

Gemessen wird:

e bei Hohenbezug Urgelande
zwischen OK FFB EG und OK Urgelande an der Auenwand der Gebdudeseite,
bei welcher das Urgelande den hochsten Verlauf hat, am héchsten Punkt des Ur-
gelandes,

e bei Hohenbezug Verkehrsflache Lanzer Weg
zwischen OK FFB EG und OK Fahrbahnrand der zugewandten Stralenseite am
héchsten Punkt des am betroffenen Grundstiick angrenzenden Fahrbahnrandes.

Die Wandhohe ist das Mal® von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die festgesetzten Wandhdhen gelten nicht im Bereich von zuldssigen Lichthéfen und Terras-
sen. Hier erhdhen sich die jeweils zulassigen Wandhdhen um das Mal} der jeweils zusatzlich
zulassigen Abgrabung.

Grenzgaragen im Sinne der BayBO, in der aktuell gliltigen Fassung, dirfen, in Abweichung von
Artikel 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO, auch dann ohne eigene Abstandsflachen bzw. in den
Abstandsflachen anderer Gebaude errichtet werden, wenn die Hohe der talseitigen Wand bis
zu 6,0 m und die mittlere Wandhdhe an der seitlichen Grundstlicksgrenze bis zu 4,75 m betragt,
sofern das an der betroffenen Grundstiicksgrenze vorhandene Urgeldnde mit mindestens 8 %
aus Richtung der Verkehrsflache abfallt. Gleichzeitig darf in diesem Fall die Garage nicht mehr
als 6 m Abstand zur stralenseitigen Grundstiicksgrenze haben und die Wandhéhe entlang der
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Strallenseite max. bis 3,20 m Uber die Stralenoberkante reichen. Das malRgebende Stral’en-
niveau ist der Schnittpunkt der Grenze an der angebaut wird mit dem angrenzenden Stral3en-
rand.
Fiir WA 1 wird nachfolgend festgesetzt:
GRZ 0,35 Grundflachenzahl, max. 0,35
GFZ 0,6 Geschossflachenzahl max. 0,6
Zulassig sind Gebaude mit max. 3 Vollgeschossen.
Die traufseitige Wandhohe betragt bergseitig max. 6,80 m.
Die max. zuldssige Firsthéhe betragt 9,50 m tber OK FFB EG.
Bei Gebauden mit Flachdach betragt die max. Firsthéhe, bzw. die max. H6he des oberen
Abschlusses der Wand 6,80 m tiber OK FFB EG.
Fiir WA 2 wird nachfolgend festgesetzt:
GRZ 0,4 Grundflachenzahl, max. 0,4
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu 75 von Hundert Gberschrit-
ten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).
GFZ1,2 Geschossflachenzahl max. 1,2
Zuldssig sind Gebaude mit mind. 2 und max. 3 Vollgeschossen.
Die traufseitige Wandhdohe betragt bergseitig max. 6,80 m.
Die max. zulassige Firsthdhe betragt 11,00 m Gber OK FFB EG.
Bei Gebauden mit Flachdach betragt die max. Firsthéhe, bzw. die max. H6he des oberen
Abschlusses der Wand 6,80 m tiber OK FFB EG.
Fiir WA 3 wird nachfolgend festgesetzt:
GRZ 0,35 Grundflachenzahl, max. 0,35
GFZ 0,6 Geschossflachenzahl max. 0,6
Zulassig sind Gebaude mit max. 1 Vollgeschoss.
Gebaudehodhen sind bis max. 4,0 m zuldssig. Die Gebaudehdhe definiert sich von OK FFB
EG bis zum obersten Punkt des Daches, bzw. bei Flachdachern bis zum obersten Ab-
schluss der Wand. Der hdher liegende Punkt ist hierbei maRgebend.

6. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

o Offene Bauweise
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7.

10.

Baulinien und Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Erganzend
hierzu durch Festsetzung von Umgrenzungen von Flachen fur Garagen und Carports.

Die zeichnerisch dargestellten Baugrenzen wirken ober- wie unterirdisch.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Soweit nachfolgend nicht anders festgesetzt, ist die Hauptausrichtung der Gebaude analog der
im Bebauungsplan auf den jeweiligen Parzellen dargestellten méglichen Bebauung vorzuneh-
men. Eine Abweichung dieser Hauptausrichtung ist max. bis 10° mdglich.

Auf den Parzellen 2, 10, 18 und 21 bleibt die Hauptausrichtung der Gebaude frei wahibar.

Zur Firstrichtung wird keine verbindliche Festsetzung getroffen.

Flachen fiir Nebenanlagen, sowie Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Der Standort von Garagen, bzw. Carports ist, innerhalb der Baugrenzen, frei wahlbar; Ein Ga-
ragen- bzw. Carportvorfeld von mind. 5,50 m ist stral3enseitig zwischen Grundstlicksgrenze und
Garage bzw. Carport einzuhalten.

Baukorper (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

101 Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten

Im Baugebiet sind folgende Dachformen zuléssig:

Satteldach (SD), Walmdach (WD), Kriippelwalmdach (KWD), versetztes Pultdach
(VPD), Zeltdach (ZD) und Flachdach (FD).

Alle sonstigen Dachformen, wie z. B. Scheddach, Tonnendach, etc. sind nicht zu-
gelassen.

Folgende Dachneigungen werden festgesetzt:

Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher 22° - 45°
versetzte Pultdacher und Zeltdacher 10° - 22°
Flachdacher 0°-5°

Dachgauben sind bei Haupt- und Nebengebauden nur bei Sattel-, Walm- und Kriip-
pelwalmdachern zulassig. Dachgauben sind mit einem seitlichen Mindestabstand
von mind. 2,00 m zu planen. Gemessen wird der Mindestabstand zwischen
Dachrand des Hauptgebadudes und Gaube. Die Gesamtbreite aller Gauben je
Dachseite darf max. 50 % der zugeordneten Firstlange betragen. Die konstruktive
Bauhdhe der Gauben darf max. 2,50 m betragen.

Zulassig sind Schleppgauben und stehende Gauben, jedoch nicht beide Typen an
einem Gebaude.

In der Dachflache liegende Dachfenster sind zulassig.

An- und Ausbauten sind zulassig, wenn sie dem Gesamtkorper ein- und unterge-
ordnet sind, max. zulassig unter 1/2 der zugehoérigen Wandlange.
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Die Anbringung von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachflachen
ist auch in aufgestanderter Ausflihrung zulassig.

10.2 Dachuberstand, Dacheindeckung

Der Dachuberstand darf an der Traufe waagerecht gemessen 0,80 m und am Ort-
gang 0,50 m nicht Gberschreiten.

Dacheindeckungen aller Art, in roten, braunen, grauen oder schwarzen Farbtdnen
sind zuldssig. Zudem sind begrlinte Dacher zulassig.

Sofern Dacher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind
diese nur mit einer geeigneten Beschichtung zu verwenden, um eine Auswaschung
von Schwermetallen in das Niederschlagswasser zu vermeiden.

Auf Flachdachern von Hauptgebduden sind ausschlief3lich extensiv begrinte Da&-
cher zugelassen.

10.3 Regelschnitte

Beispiel 1: Satteldach (SD), Walmdach (WD), Krippelwalmdach (KWD)
Zeltdach (ZD)
max. Firsthéhe ab OK FFB EG

Parzellen im WA 1 und MDW: 9,50 m
Parzellen im WA 2: 11,00 m

B \Q}fg =< Dachneigung 22° (z. B.)

/

= N
o
N
2 0oG
~N
+2.85(z.B.) max. Wandhodhe bergseitig
| av4 /| abOKgepl. Gel.
Parzellen im WA 1, WA 2 und MDW: 6,80 m
EG
OK FFB +/- 0.00 OK gepl.
| | Gelande
OK .
Gel'agr?dpe
-2.75 (. B.)
| 10.00 (z. B.) |
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Beispiel 2:

OK gepl.
Gelgnde

zahlt nicht
Wandhohendefinition

Satteldach (SD), Walmdach (WD), Krippelwalmdach (KWD)

Zwerchgiebel zulassig,
zur

max. Firsthéhe ab OK FFB EG
Parzellen im WA 1 und MDW: 9,50 m
Parzellen im WA 2:

11.00 m

Dachneigung 45° (z. B.)

Beispiel 3:

max. Wandhohe talseitig
ohne Festsetzung

DG
+2.85(z.B.)
max. Wandhdohe bergseitig
ab OK gepl. Gel.
EG Parzellen im WA 1, WA 2 und MDW: 6,80 m
OK EFB +/- 0.00 QK gert
[
-2,75(z.B.)
| 10.00 (z. B.) |
T T
Versetztes Pultdach (VPD)
max. Firsthohe ab OK FFB EG
Parzellen im WA 1 und MDW: 9,50 m
Parzellen im WA 2: 11,00 m

<
o N
o 0G g
el ™)
S max. Wandhohe bergseitig
+285(z.B) ab OK gepl. Gel.
[ ] Parzellen im WA 1, WA 2 und MDW: 6,80 m
EG
OKEFB +/-0.00 OK gepl.
| y Gelande
OK l.
Gelgrelge
-2.75(z.B.)
L 10.00 (z. B.) |
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Beispiel 4: Flachdach (FD)
M +5.95 (z.B.) .
[ I : ]
max. Wandhohe bergseitig
+2.85 ab OK gepl. Gel.
I ) Parzellen im WA 1, WA 2 und MDW: 6,80 m
EG
OK I OK FFB +/-0.00 OK .
Gel'agsge . . Gelgr?ge
-2.75(z.B.)
| 10.00 (z. B.) |

11. Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen sind ausschliellich in Form von Hecken, Strauchern und sockellosen Zaunen
zulassig. Sockellose Zaune sind hierbei ausschliellich mit einer Bodenfreiheit von min. 15 cm
zulassig.

Entlang privater Nachbarschaftsgrenzen sind Gabionen in Einzelanordnung zulassig, jedoch
begrenzt auf max. 3 Einzelgabionen pro Grenzseite. Die max. Lange der Einzelgabione ist auf
3,0 m begrenzt, die max. Hohe auf 2,0 m ab Gelandeoberkante.

Die maximale Hohe von Zaunen darf 1,40 m nicht tGberschreiten.

Die Hohe von Gabionen und Zaunen wird lotrecht zwischen geplanter Gelandeoberkante und
oberem Abschluss des jeweiligen Objektes gemessen.

Stitzmauern auf der Grundstiicksgrenze sind nur im Bereich von Garagenzufahrten gestattet.
Die max. Ansichtshéhe der Stitzmauer wird auf 1,50 m begrenzt. Ggf. erforderliche Gelander
zur Absturzsicherung bleiben hierbei ohne H6henanrechnung.
Die Hohe von Stitzmauern wird lotrecht zwischen geplanter Gelandeoberkante auf der jeweils
tieferen Gelandeseite und oberem Abschluss der Mauer, ohne Anrechnung der vor beschrie-
bener Absturzsicherung, gemessen.
12. Klimasensibler Umgang mit Regen-/Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
12.1 Bodenversiegelung
Stellplatze und sonstige befestigte Flachen auf den Grundstlicken sind in wasser-
durchlassiger Bauweise zu erstellen. Die Versickerung wassergefdhrdender Ober-

flachenwasser ist hierbei unzuldssig.

Die Errichtung von Stein-, bzw. Schottergarten ist unzulassig. Der Grinflachenan-
teil der nicht Gberbaubaren Flachen muss bei mindestens 50 % liegen.
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13.

14.

12.2 Rickhaltung von Niederschlagswasser, Brauchwassernutzung

Der Einbau einer Regenwasserzisterne zur Brauchwassernutzung mit einem Fas-
sungsvermdgen von mind. 6 m? ist vorzunehmen. Die Mindestnutzung ist auf Gar-
tenbewasserung begrenzt, die Brauchwassernutzung im Gebaude ist dartber hin-
aus optional mdglich und zulassig.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens
25 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so
kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden.

Als nutzbare Dachflachen zahlen alle Dachflachen, soweit diese nachfolgend nicht als nicht
nutzbare Dachflachen definiert sind.

Nicht nutzbare Dachflachen sind: Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten,
Lichtbander, Lichtkuppeln sowie Abstandsflachen bautechnischer oder bauordnungsrechtliche
Art.

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Nachfolgende Festsetzungen zur Dachbegriinung sind spatestens mit Baufertigstellung umzu-
setzen. Festsetzungen zu privaten Grunflachen spatestens 2 Jahre nach Baufertigstellung.

141 Dachbegriinung

Bei Flachdachern sind nutzbare Dachflachen der Hauptgebaude als begriintes
Dach mit einer Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern, Sedumsprossen
und Wildkrautern (extensive Dachbegriinung) oder mit einer Substratschicht von
mindestens 20 cm mit Grasern, Wiesenansaaten, bodendeckenden Gehdlzen und
Wildkrautern (intensive Dachbegriinung) zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Zu den nicht nutzbaren Dachflachen zahlen insbesondere Dachfenster, Gauben,
Dacheinschnitte, Dachaufbauten, Lichtbander, Lichtkuppeln, technische Dachauf-
bauten sowie bautechnische oder bauordnungsrechtliche Abstandsflachen zu den
Dachrandern.

14.2 Unbebaute private Grinflachen

Fur herzustellende Bepflanzungen innerhalb privater Flachen/Garten sind heimi-
sche, standortgerechte Pflanzen und Geholze zu verwenden.

Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlichen Pflanzabstande einzuhalten, um nach-
teilige Auswirkungen auf angrenzende Grundstlcke zu vermeiden.

Durchgrinung innerhalb des Baugebiets
Pro Parzelle wird ein Laubbaum oder Hochstamm-Obstbaum regionaler Arten und
Sorten It. Pflanzliste festgesetzt.

Pflanzliste Baugebiet

Obstarten

Mindest-Pflanzgré8e Hochstamm 2xv StU 7-8
Malus domestica - Gartenapfel

Pyrus communis - Gartenbirne
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14.3

Prunus domestica subsp. domestica - Echte Zwetschge
Prunus avium - SuRkirsche

Sortenvorschlag (alternativ sind andere regionale Sorten mdglich):

Apfel: Rheinischer Bohnapfel, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm, Rubinola, Klarapfel
Birne: Madame Verte, Conference, Grafin von Paris, Kdstliche von Charneu
Zwetschge: Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Wangenheims
Frihzwetschge

Kirsche: Regina, Schneiders Spate Knorpelkirsche, Kordser Weichsel, Burlat

Laubbdume
Mindest-PflanzgréBe Hochstamm 2xv StU 7-8

Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Acer platanoides - Spitzahorn
Acor pseudoplatanus - Bergahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Bctula pendula - Sandbirke
Betula pubeszens - Moorbirke
Fagus sylvatica - Rotbuche
Populus tremula - Zitterpappel
Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus glabra - Bergulme

Noérdliche Ortsrandeingriinung

Im Bereich der Parzellen 1 bis 8 und der festgesetzten Flachen fir die Wasserwirt-
schaft (Regenwasserriickhaltung) sind am nérdlichen Rand in Anzahl und Lage
entsprechend zeichnerischer Festsetzung Baume It. Pflanzliste zu pflanzen und

dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der einzelnen Baume darf um bis zu 3 m von der im Plan festgesetzten
Lage abweichen.

Ein Mindestabstand von 4 m zum nérdlich angrenzenden Flurweg ist einzuhalten.

Pflanzliste Ortsrandeingriinung

Pflanzqualitat: H, StU 12-14, BDB Qualitat

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Acer platanoides - Spitzahorn
Acor pseudoplatanus - Bergahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Bctula pendula - Sandbirke
Betula pubeszens - Moorbirke
Fagus sylvatica - Rotbuche
Populus tremula - Zitterpappel
Quercus robur - Stiel-Eiche
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14.4

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Ulmus glabra - Bergulme

oder historische Obstsorten.

Offentliche Grinflachen, Bereich Regenriickhaltebecken

Im Bereich der festgesetzten Flachen fur die Wasserwirtschaft (Regenwasserrick-
haltung) sind fir die Ansaat von Griinflachen folgende Rasenmischungen zu ver-
wenden:

Gebietsheimische, artenreiche Wiesenmischung fiir wechselfeuchte Standorte
(Regenruckhaltebecken), 30 % Krauter- und 70 % Graseranteil, Ursprungsgebiet
19.

Sofern UG19-Saatgut zum Umsetzungszeitpunkt nicht verfigbar ist, sind nach
Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde, ggf. auch andere Begriinungs-
mafnahmen, z. B. Mahd- oder Druschgut-Ubertragung zulassig.

Pflege und Unterhalt:

e Jahrlich einmalige Mahd zum 15.06. mit Entfernung des Mahdgutes,

e Flachen sind von Geblschen freizuhalten.

e Ganzjahriger Verzicht auf Dingung und chemische Pflanzenschutzmittel.

e Die Bekampfung von auftretenden, unerwiinschten Neophyten und Giftpflan-
zen hat in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde zu erfolgen.

15. AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Im Umweltbericht werden die erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Beeintrachtigungen ermittelt und die notwendigen Ausgleichsmaflnahmen sowie die Pflege der
Flachen verbindlich festgelegt.

Die Ausgleichsflachen und -maflnahmen werden gemaf § 9 Abs. 1a BauGB den Bauflachen
(private Bauparzellen und 6ffentliche ErschlieBung) verbindlich zugeordnet.

Samtliche Ausgleichsflachen sind nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplans durch
die Gemeinde Stornstein an das Bayerische Okoflachenkataster zu melden.

Die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen werden wie folgt festgesetzt:

15.1

Interne Ausgleichsflachen:

STREUOBSTBESTAND IM KOMPLEX MIT ARTENREICHEM EXTENSIVGRUN-
LAND
(Ausgleichsflache A1)

Entwicklungsziel:
B 441 Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland
(Prognosezeitraum 25 Jahre)

Architektur- & Ingenieurbtiro SCHULTES GmbH - Am Sauerbrunnen 1-92655 Grafenwohr



Gemeinde Stoérnstein, Lkr. Neustadt/\WWN, Bebauungsplan mit integr. GOP ,Im Badgarten* - TFS, E 15.09.2026, Seite 14 von 18

Planung:

Eingriinung des neuen Baugebietes nach Osten hin.
Vielfaltiger Lebensraum und Trittstein fur Tier- und Pflanzenarten
Verbesserung des Landschaftsbildes

Gehdlze missen zu Weg- und Nachbargrundstlicken einen Abstand von min.
5 m einhalten

MaBnahmen:

Es sind historische Obstsorten zu verwenden. Die Mindest-Pflanzgrofie betragt
Stammumfang 12-14 cm. Es ist BDB-Qualitat zu verwenden.

Die Baumreihen sind 15 m breit anzulegen. Der Abstand zwischen den Einzel-
baumen betragt im Mittel ca. 15 m. Einzelne Baumstandorte sind freizulassen
um mehr Artenvielfalt zu erreichen.

Es ist eine autochtone, artenreiche Wiesenmischung (UG 19: Bayerischer und
Oberpfalzer Wald) anzusaen.

Die Flache ist hierfiir aufzureiflen und das Saatgut anzuwalzen.
Ersatz ausgefallener Pflanzen ist geboten.

Eine Beweidung ist nur nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde
und nach deren Vorgaben zulassig.

Sollte UG19-Saatgut zum gegebenen Zeitpunkt nicht verflgbar sein, kann stattdes-
sen auf das Aufrei3en der Grasnarbe und das Einbringen des Saatgutes verzichtet
werden. Alternativ sind nach Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde,
ggf. auch andere BegriinungsmalRnahmen, z. B. Mahd- oder Druschgut-Ubertra-
gung denkbar.

Pflege:

Pflegeschnitt der Obstbaume und zweimalige Mahd der Wiesenflachen ab dem
15.06 und ab dem 01.09.mit Entfernung des Mahdgutes. Evtl. Beweidung.

Auf chemische PflanzenschutzmalRnahmen und Diingung ist zu verzichten.

16. Auffullungen und Abgrabungen (6rtliche Bauvorschrift)

Auffullungen und Abgrabungen werden auf max. 1,50 m begrenzt.

Im Bereich von Lichthéfen und Terrassen mit einer Grundflache von insgesamt max. 30 m? sind
Abgrabungen dariiber hinaus bis max. 20 cm unter OK FertigfuBboden des untersten Geschos-
ses zulassig. Soweit sich mit der Abgrabung Béschungen oder bauliche Stitzelemente erge-
ben, bleiben die an der Oberflache sichtbaren Grundfldchen dieser anrechnungsfrei. Als Bo-
schungsflachen z&hlen geneigte Flachen mit einer Neigung von = 10°.
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C) Nachrichtliche Ubernahmen

17.

Bodendenkmaler

Es wird auf die Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmal-
schutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

D) Hinweise

18.

19.

20.

Grund- und Niederschlagswasser
18.1 Grundwasser

Sofern Grundwasser anstehen, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.

Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht
von Bauwasserhaltungen wird hingewiesen.

18.2 Versickerung von Niederschlagswasser
Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist anzustreben.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser (Gewasserbenutzung) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisver-
waltungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung
in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Be-
nutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit
TRENGW (Technische Regeln flr das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfiillt sind.

Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplans liegen keine Informationen Gber Altlasten oder Verdachtsfla-
chen vor.

Sollten bei Gelandearbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzig-
lich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Boden-
schutzgesetz). Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und ggf. bereits angefallener Aus-
hub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis der Entsorgungsweg
des Materials und das weitere Vorgehen geklart sind.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den betroffe-
nen Flachen sind Vorsorgemalinahmen zu treffen.

Vorsorgender Bodenschutz

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte méglichst in seinem na-
turlichen Zustand vor Ort wieder fiir BaumaRnahmen verwendet werden. Bei der Entsorgung
von Uberschiissigem Material sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWwG)
und ggf. des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten.
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21.

22.

Soweit fur Auffillungen Material verwendet werden soll, das Abfall i.S.d. KrWG ist, sind auch
hier die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Z.B. ist grundsatzlich nur eine ordnungsgemafiie
und schadlose Verwertung, nicht aber eine Beseitigung von Abfall zulassig. AuRerdem dirfen
durch die Auffullungen keine schadlichen Bodenveranderungen verursacht werden. Im Regel-
fall durfte der jeweilige Bauherr fUr die Einhaltung der Vorschriften verantwortlich sein; auf Ver-
langen des Landratsamtes mussen insbesondere die ordnungsgemafie Entsorgung von uber-
schussigem Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffullmaterials nachgewiesen wer-
den konnen.

o Bei Aufschittungen und Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten.

o Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a Abs. 2
BauGB). Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als Griinflache oder vorgesehen sind,
nicht befahren werden. Erhalt des nattrlichen Bodenaufbaus dort, wo keine Eingriffe in den
Boden stattfinden.

o Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des Boden-
schutzrechtes zu verwerten.

o Der belebte Oberboden und kulturfahige Unterboden ist zu schonen, bei Baumaflinahmen
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu schiitzen und
wieder seiner Nutzung zuzufihren.

o Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und Witte-
rungsverhaltnissen befahren werden. Das Befahren bei unglinstigen Bodenverhaltnissen
ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen
(Bereifung, Bodendruck) sind auszuwahlen.

o Bodenaushubmaterial soll mdglichst direkt im Baugebiet durch Umlagerung und Wieder-
verwendung wiedereingesetzt werden.

o Sofern Stellplatze vorgesehen sind, sollten diese vorzugsweise aus wasserdurchlassigen
Belagen bestehen.

Immissionen
21.1 Landwirtschaft

Auf die von den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen und Betrieben auf
den Geltungsbereich eingehenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgeldst
durch betriebsubliche landwirtschaftliche Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind
zumutbar, sofern sie nicht Giber das gemaR den einschlagigen o6ffentlich-rechtlichen
Regelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegte Mal} hinausgehen.

21.2 Lichtverschmutzung

In Anlehnung an Art. 11a BayNatSchG sind im Geltungsbereich ausschliellich in-
sektenschonende Beleuchtungen zu verwenden. Kurzwelliges Licht (Blaulicht) ist
hierbei zu vermeiden. Als geeignet gelten Farbtemperaturen zwischen 1800 und
max. 3000 Kelvin.

Planunterlagen
Den Planunterlagen fiir die Baueingabe sind Gelandeschnitte mit Angaben der Héhenkoten in

Metern Uber der Stralenoberkante, bzw. iber Urgeldnde beizugeben; ebenso die Hohe der
Erdgeschoss-Fullbodenoberkante in Metern Gber der StraRenoberkante, bzw. tiber Urgelande.
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23. Miillbeseitigung

Ein direktes Anfahren der Parzellen 8 und 9 mit Millfahrzeugen ist wegen geltender Unfallver-
hitungsvorschriften nicht méglich. Insofern sind die Abfallbehalter und auch Sperrmdill von den
Bewohnern/Anschlusspflichtigen selbst zu den von den Abfallfahrzeugen nachstgelegenen er-
reichbaren Standorten zur Bereitstellung/Abholung zu verbringen.

24. Bau- und Dammstoffe
Um dem Grundsatz einer integrierten Siedlungsentwicklung (3.1.1, LEP Bayern) besser gerecht

zu werden, wird die Nutzung recycelter oder regionaler nachwachsender Bau- und Dammstoffe
empfohlen.
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E) Verfahrensvermerk Bebauungsplan

Dem hier behandelten Regelverfahren ging bereits ein vereinfachtes Verfahren nach § 13b BauGB
voraus. Satzungsbeschluss vom 17.01.2023 und Aufhebungsbeschluss vom 10.10.2023 wurden
am 08.04.2025 per Gemeinderatsbeschluss aufgehoben und die Wiederaufnahme des Bauleitplan-
verfahrens im Regelverfahren mit der Wiederholung der Auslegung geméal3 § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
2 BauGB beschlossen.

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.04.2025 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes im Regelverfahren beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
.................. ortsublich bekannt gemacht.

2. Die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB mit Offentlicher Darlegung und Anhé-
rung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.11.2025 hat in der Zeit
vom 17.11.2025 bis 19.12.2025 stattgefunden.

3. Die Beteiligung der Behorde und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.11.2025 hat in der Zeit
vom 17.11.2025 bis 19.12.2025 stattgefunden.

4. Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB
mit Offentlicher Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 15.09.2026 hat in der Zeitvom .................. bis ..o stattgefunden.

5. Die erneute Beteiligung der Behorde und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
2 BauGB i. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung

vom 15.09.2026 hat in der Zeitvom .................. bis ... stattgefunden.

6. Die Gemeinde Stornstein hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den Be-
bauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung be-
schlossen.

7. Ausgefertigt

Stornstein, den ..........c.co. (Siegel)
Gemeinde Stornstein
Ludwig, 1. Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Im Badgarten“ wurde am ................ gemaf
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriin-
dung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebau-
ungsplan ist damitam .................... 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 Bekanntma-
chung hingewiesen.

Stornstein, den ..........cooo. (Siegel)
Gemeinde Stdrnstein
Ludwig, 1. Burgermeister
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