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PRAAMBEL

Die Gemeinde Trostau erlasst aufgrund der zum Satzungsbeschluss giiltigen Fassung der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches

(BauGB) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) und
Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) den Bebauungsplan ,Vordorf-West* als Satzung, bestehend aus
der Planzeichnung, textlichen Festsetzungen, Hinweisen und Begriindung.

WEITERE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.3

1.4

Die Bauflachen sind festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO: Anlagen flir sportliche Zwecke sowie
Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind unzulassig.

Das héchstzulassige Maly der baulichen Nutzung ist durch die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 0,4)
und Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) bestimmt. Die festgesetzte GRZ darf mit Stellplatzen und deren Zufahrten bis zu einer
max. GRZ von 0,60 Uberschritten werden.

Es sind max. zwei Vollgeschosse zuldssig. Das dariiberliegende Dachgeschoss darf zu Wohnzwecken genutzt werden, sofern
dadurch kein weiteres Vollgeschoss entsteht.

Die Oberkante des FertigfuBboden im Erdgeschoss (OKFFEG) darf max. 45 cm Uber der Achse der zugehdrigen
ErschlieBungsstralie, gemessen in Gebaudemitte liegen.

Bauweise, ilberbaubare Grundstiicksflaichen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1
2.2

2.3

Es gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Baugrenzen beinhalten grundsatzlich keine Abstandsflachen. Die Abstandsflachen bemessen sich grundsatzlich gemaf
der Bayerische Bauordnung (BayBO).

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind grundsatzlich auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Hohenlage der Gebaude

3.2

4.

Bei Gebauden oberhalb der ErschlieBungsstrale darf die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschos (OKFFEG) max.

0,9 m Uber der StralRenachse (gemessen in Gebaudemitte) liegen. Die sichtbare Auflenwand (Sockel) darf talseits max. 0,45 m
betragen. Gemessen wird von Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss (OKFFEG) bis zum neuen Erdplanum.

Bei Gebaudenunterhalb der ErschlieBungsstrale darf die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKFFEG) max.
0,25 m Uber der Stralenachse (gemessen in Gebaudemitte) liegen.

Dachneigung
20°- 45°

OKFFEG
Awd

3 0,90

\'\l\ ;L= — Strassepachse

Garagen,Stellplatze , Carports und Nebenanlagen

4.2

4.3

5.1

5.2

52

53

6.2

7.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen. Fir Einliegerwohnungen bis 50 m? ist nur ein weiterer
Stellplatz erforderlich.

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstrale besitzen, missen zu dieser hin (ab Hinterkante Gehweg
bzw. Strallenbegrenzungslinie) einen Abstand von mindestens 5,5 m aufweisen. Dieser Abstand darf zur Stral3e hin weder
eingezaunt noch mit einer Kette oder dergleichen abgeschlossen werden. Carports missen einen Mindestabstand von 3,0 m
einhalten.

Die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Garten-/Geratehauschen, Fahrradschuppen,
Mulleinhausungen) ist auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig, sofern sie jeweils einen Mindestabstand
von 3,0 m zur Strallenbegrenzungslinie einhalten.

Griinordnerische Festsetzungen (§9 BauGB Abs. 1 Nr. 15, 25)
Die vom Landschaftsarchitekturbiiro Weidenhammer, Amberg, erstellte Griinordnung mit ihren zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen und der zugehdrigen Begriindung ist in den Bebauungsplan integriert.
Die nicht (iberbauten privaten Grundstticksflachen sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Die Verwendung von Geotextilien,
Folien sowie vegetationshindernden Schittungen sind unzulassig. Pro angefangener nicht tiberbauter Grundstiicksflache von
300 m? ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum 2. Wuchsordnung mit der Pflanzqualitat 3xv 12/14 oder ein
regionaltypischer Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind entlang der Grenzen zum Nachbarn sowie den landwirtschaftlichen Wegen die
gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten: Gehdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze, Gehdlze
Uber 2,0 m Hohe — mindestens 4,0 m Abstand von der Grenze. Zum o&ffentlichen StraRenraum sowie dem Ful} und Radweg
darf dieser Abstand auf die Halfte reduziert werden.
Die Anlage der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht geméaR DIN 18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind flr
das jeweilige Grundstiick spatestens in der nach Beendigung der BaumalRnahmen folgenden Vegetationsperiode
fertigzustellen. Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.
Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Gehdlzen sind mit zweireihigen Hecken zu
bepflanzen. Zu verwenden sind dabei BAume und Straucher gebietsheimischer Herkunft des Ursprungsgebiets 3
(Stdostdeutsches Hiigel- und Bergland) gemal Hinweis Nr. 19.1.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Die vorgesehene Bebauung und die zu erwartenden Auswirkungen dieser Bebauung auf Naturaushalt und Landschaftsbild
werden anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Stand 2021)* ermittelt und bewertet. Der
Ausgleichsbedarf betragt 13.650 Wertpunkte.
Zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrdchtigungen werden auRerhalb des Geltungsbereichs MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in der Gemeinde Trostau durchgefihrt. Art, Umfang und Lage der
MaRnahmen werden im weiteren Verfahren in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde festgelegt.

Solarenergetische Nutzung

7.1
7.2

Die Dacher im Plangebiet sind gemaR den Regelungen des § 44 a Bay BO solarenergetisch zu nutzen.
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Solarmindestflache angerechnet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Auf Landesrecht beruhende Regelungen im Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)

8.

Dachgestaltung (Art. 81 BayBO)

8.1

8.2

8.3

84

8.5

8.6

Die Dacher sind gemal Planeintrag als Sattel- oder Zeltdacher mit einer Neigung von 20° bis 45° bzw. als versetzte Pultdacher mit
einer Neigung von bis zu 15° auszufiihren.

Der Versatz der Pultddchern muss mindestens 1,0 m betragen. Die Lage des Firstes darf 1/4 der Grundfl&che nicht unterschreiten.
Die Dacher sind mit Eindeckungen aus Dachziegeln, -steinen, Schiefer oder Blech in gedeckten, nicht glanzenden erd- oder
schieferfarbenen Farbtdnen (in Rot bis Braun oder Grau bis Schwarz) auszufiihren. Fir Vordécher, Terrassentiberdachungen,
Wintergarten sowie Dacher zwischen Gebauden sind dariiber hinaus Eindeckungen aus Sicherheitsglas zulassig.

Dachgauben sind als Satteldach- oder Schleppgauben auszufiihren.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zuldssig, soweit sie in die Dachhaut integriert sind oder parallel zur Dachhaut
ausgefiihrt werden.

Fir Garagen, Carports und Nebengebéude sind Flachdécher zulassig.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

9.1
9.2

10.

Vollstamm-Holzhéuser oder Fassadenverkleidungen aus Wellblech oder Ahnlichem sind unzuléssig.

Leuchtende, grelle oder reine Farbtdne (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange,
3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau, Nr. 6032 Signalgriin), die Verwendung séamtlicher
RAL-Leucht- und/oder RAL-Perlfarben oder reflektierender Materialien, die aus der Farbgebung der Umgebung hervorstechen, sind
unzulassig.

Einfriedungen, Aufschiittungen und Abgrabungen

10.1

10.2
10.3

11.

Die stralRenseitige Einfriedung der Grundstlcke darf 1,2 m, innerhalb von Sichtdreiecken 0,8 m, iber der StraRenoberkante nicht
Ubersteigen. Zulassig sind nur blickoffene (d.h. mindestens 1/3 offener Anteil) Holz- oder Stabgitterzaune oder geschnittene Hecken
aus Laubgehdlzen. Einflechtungen, Gabionen, Mauern oder ahnliche geschlossene Einfriedungen sind unzulassig. An den tibrigen
Grenzen sind dariber hinaus Maschendrahtzaune zulassig. Ausgenommen sind Sichtschutzwande an Terrassen bis zu einer
Gesamtlange je seitlicher Grundstiicksgrenze von 3,0 m und max. 2,0 m Hohe lber Gelande.

Einfriedungen sind ohne Sockel anzulegen. Sie miissen zum Boden einen Abstand von mindestens 10 cm aufweisen.
Aufschittungen und Abgrabungen sind gegenuiber dem natlirlich vorhandenen Gelénde jeweils nur bis zur Halfte des
Niveauunterschieds zulassig. B6schungen sind mit einer Neigung von maximal 1:1,5 auszufihren. Stlitzmauern sind an der
Grundstiickgrenze lediglich bis zu einer Hohe von +/- 75 cm zulassig.

Hinweise

Denkmalschutz - Bodendenkmaler / Bodenfunde

12.

Baudenkmaler sind von der Maltnahme nicht betroffen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (Art. 8 Abs. 1 DSchG)
wird hingewiesen:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bodenschutz

13.

Bei Baumalinahmen und sonstigen MaRnahmen mit Bodenabtragungen ist zum besonderen Schutz des Mutterbodens der Oberboden
sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen, bzw. einer anderen ordnungsgemaRen Verwendung im Gemeindegebiet
zuzufiihren. Auf die sonstigen Vorgaben und den Umfang zum Schutz von Boden nach DIN 19731 und auf § 12 BBodSchV wird
hingewiesen. Beim Antreffen von organeloptischen Auffalligkeiten ist das Landratsamt Wunsiedel, Sachbereich, Wasserrecht und
Bodenschutz unverziglich zu benachrichtigen.

Radon Vorsorge

14.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Radon-Vorsorgegebietes. Beim Bau von Wohnraumen sind geeignete Vorsorgemalinahmen
gegen das mdglicherweise aufsteigende Gas zu treffen, die im weiteren Verfahren konkretisiert werden. 1.d.R. sind Keller, die in
wasserdichter Bauweise ausgefiihrt werden, ausreichend, um den ausreichenden Schutz vor dem radioaktiven Gas zu gewahrleisten.

Leitungs- und Baumschutzabsténde

15.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla- gen“ der
Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbes. Abschnitt 3, zu beachten. Sollten die
Mindestabstande im Einzelfall unterschritten werden, sind entsprechende SchutzmalRnahmen vom Verursacher vorzusehen bzw. die
hierdurch entstehenden Kosten zu tragen.

Regelung des Wasserabflusses / Grundwasserschutz

16.

Der Bauherr hat eigenverantwortlich MaRnahmen zum Schutz vor wildabflieRendem Oberflachenwasser zu treffen (Hohenlage von
Lichtschéchten, Kellerabgangen etc.). Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsor- gemalinahmen zu treffen, die das Eindringen
von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellerges- chosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm (iber der
Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversicher- ung wird empfohlen. Wird im Plangebiet
Grundwasser oder Schichtenwasser vorgefunden sind vom Bauherren entsprechende SchutzmalRnahmen fiir die Geb&ude zu treffen
(z.B. ,weile Wanne"). Die Einleitung von Grundwasser und Drainagewasser (Schichten- und Dachwasser von begriinten Dachern und
Tiefgaragendecken) in die 6ffentliche Kanalisation ist grundsétzlich verboten.

Riickhaltung von Niederschlagswasser

17.

Auf die Entwasserungssatzung wird hingewiesen. Auf den privaten Grundstiicken ist das anfallende Niederschlagswasser zu
bewirtschaften (Ruickhaltung oder Speicherung z.B. in Zisternen) und einer Nutzung z.B. zur Gartenbewasserung, etc. zuzufihren. Die
Notiiberlaufe in den &ffentlichen Kanal sind mit einer Drossel auszufiihren, um Abflussspitzen und somit eine Uberlastung des
Kanalnetzes zu vermeiden. Niederschlagswasserbeseitigung hat nach den Regeln und Grundlagen der ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" — Merkblatt der DWA M 153 Stand 2020 — zu erfolgen. Bei der Verwendung des Regenwassers als
Brauchwasser sind die Trinkwasserverordnung und die DIN 1988 — Technische Regeln fir Trinkwasserinstallation — zu beachten.

Schallschutz

18.

Haustechnische Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftflihrungen, Warmepumpen, 0.4.) sind so auszulegen, zu installieren und zu
betreiben, dass die von ihnen verursachten Teilbeurteilungspegel i.S.d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA-L&rm am nachstgelegenen
Immissionsort Werte von tagsiiber 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht berschreiten. Der Nachweis Uber die Einhaltung dieser Werte
obliegt den jeweiligen Betreibern. Es gelten die Regelungen der TA-Larm.

Beleuchtung / Werbeanlagen

19.

Aus Griinden des allgemeinen Artenschutzes sind Beleuchtungen im éffentlichen Raum als insektenfreundliche LED-Beleuchtungen
mit einer Farbtemperatur bis zu 3000 K auszufiihren.

Griinordnung neu

Bei der Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen sind die folgenden Pflanzlisten zu beachten.
19.1 Stadtkimafeste Baume fiir Verkehrsflachen:

Spitz-Ahorn
Schmale Felsenbirne
Blumen-Esche

H 3xv STU 18-20
H 3xv STU 18-20
H 3xv STU 18-20
H 3xv STU 18-20
H 3xv STU 18-20
H 3xv STU 18-20

(Acer platanoides ,Allershausen’)

(Amelanchier arborea ,Robin Hill’)
(Fraxinus ornus)

Gleditschie (Gleditsia triacanthos ,Skyline)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia ,Brouwers’)

Winter-Linde (Tilia cordata ,Roelvo’)

19.2 Geholzliste fiir Ortsrand und Géarten:

Baume 2. Wuchsordnung
Sand-Birke

H 3xv STU 12-14
H 3xv STU 12-14
H 3xv STU 12-14

Betula pendula)
Carpinus betulus)

(

Hainbuche (
Vogel-Kirsche (Prunus avium)

(

(

Vogelbeere Sorbus aucuparia) H 3xv STU 12-14
Sal-Weide Salix caprea) H 3xv STU 12-14
Straucher
Hasel (Corylus avellana) Str 2xv 60-100
Zweigriffliger Weilldorn (Crataegus laevigata) Str 2xv 60-100
Hunds-Rose (Rosa canina) Str 2xv 60-100
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Str 2xv 60-100
Schneeball (Viburnum opulus) Str 2xv 60-100
20. Ortliche Bauvorschriften
Mit GeldbulRe kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im Bebauungsplan enthaltenen értlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO, 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381).
21. Normen (DIN-Blatter)

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Norm-Blatter, kdnnen im Rathaus der Verwaltungsgemeinschaft Trostau zu den
ublichen Dienststunden eingesehen werden.

Verfahrensvermerke

1.  Der Gemeinderat der Gemeinde Trdstau hat in seiner Sitzung vom 24.05.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Vordorf-West" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am . 2025 ortsliblich bekanntgemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteilgung geméaf § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 21.09.2022 hat in der Zeit
__._ 2025 bis einschlieBlich __._ 2025 nach Bekanntmachung vom __._ 2025 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grlinordnungsplan in der Fassung vom __._ 2025 hat in der Zeit
__.__ 2025 bis einschlieBlich __._ 2025 stattgefunden.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom __._ .2023 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ .2023 bis
__.__.2025 mit Schreiben vom __._.2025 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom __._ .2025 wurde gemafR
§ 3 Abs. 2 BauGB im der Zeitvom __ . .2025bis . .2025 nach Bekanntmachung vom . .2025 offentlich
ausgelegt.

6. Die Gemeinde Trostau hat mit Beschluss vom __._ .2025 den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan in
der Fassung vom . .2025 als Satzung beschlossen.

.......................................... // \\
Rainer Klein ‘ ;
Erster Blrgermeister Trostau, den ................... N /

7. Ausgefertigt
------------------------------------------- // \\
Rainer Klein X ;
Erster Burgermeister Trostau, den ................... N /

8. Der Satzungsbeschluss wurde am __ . .2023 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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