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ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

Nutzungsschablone

. Art der baulichen Nutzung
e——— Anzahl der VollgescholRe
® GRZ (Grundflachenzahl)

&———— GFZ (GeschoRflachenzahl)

® Bauweise
&——— Art der Bebauung

&——— Dachform und -neigung

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§1-11 BauNVO)
- Allgemeines Wohngebiet

Dorfgebiet

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschol3e (maximal)

Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

]
Y%

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich
P Offentliche Parkflache
FuR- / Radweg

Anlieferungs- / Landwirtschaftlicher Verkehr

StraRenbegrenzungslinie
Bauverbotszone (Staatsstralle)

Baubeschrankungszone (Staatsstralie)

Grunflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griunflache

Spielplatz / Treffpunkt Wohnquartier

private Grunflache

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

‘ Anpflanzung von Baumen
© Anpflanzung von Obstgehdlzen
‘ Anpflanzung von Strauchern

[>]
[m|

Pflanzgebot

Sonstige Planzeichen, Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§89 Abs. 7 BauGB)

|

Abgrenzung von Bauabschnitten
- Vorgeschlagene Parzellierung mit Nummerierung
- Regenruckhaltebecken

Bestandsgebaude (mit Hausnummer)

@ Altlastenverdachtsflache

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

2.1

2.2

23

24

3.1

3.2

3.3

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

Entsprechend der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gilt im vorliegenden
Bebauungsplan:

»Allgemeines Wohngebiet* gemaf § 4 BauNVO fiir den ndrdlichen Teilbereich
,porfgebiet gemal § 5 BauNVO flir den sldlichen Teilbereich

Nicht zugelassen sind die nach § 4 BauNVO Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Das hdchstzulassige Mald der baulichen Nutzung ist durch die in der Planzeichnung
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ), die Gescholflachenzahl (GFZ) und die maximale
Zahl der oberirdischen Geschosse dargestellt (siehe Nutzungsschablonen).

Zulassige Gebaudehdhen:

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind Gebaude mit bis zu Il oberirdischen
Geschossen gem. Definition BayBO Art. 2 (7) zulassig. Dachgeschosse gelten als voll
anzurechnende oberirdische Geschosse, wenn mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache
eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Die zulassige Firsthohe betragt maximal 10,0 m, gemessen vom Schnittpunkt einer
Senkrechten durch die Gebaudemitte mit dem gemittelten urspringlichen Gelandeverlauf
zwischen den Grundstlcksgrenzen (siehe Skizze in der Begrindung unter 5.1.1).

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet gilt eine offene Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 2 BauNVO.

Fur Wohngebaude im Allgemeinen Wohngebiet wird ein Abstand zur seitlichen
Grundstlicksgrenze von mindestens 5,00 m festgesetzt, ausgenommen bei Doppelhdusern
(hinsichtlich der beidseitig bebauten Grenze).

Grenzbebauung fur Garagen gemaf § 12 BauNVO mit dazugehdrigen Stellflachen ist
zulassig. Beidseitige Grenzbebauung z.B. von Doppelgaragen mit dazugehdrigen
Stellflachen ist zulassig. Garagen und dazu gehdérende Stellflachen sind auf dem
Grundstuck den o6ffentlichen Verkehrsflachen zuzuordnen.

Garagen im Sinne des Art. 6 Abs. 7 BayBO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind auch auferhalb der Baugrenzen zulassig, ausgenommen zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind begrenzt auf max. 5%
der Grundstucksflache. Die Firsthhe der Nebenanlagen ist auf maximal 3,0m begrenzt.

Dacher

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind alle Dachformen erlaubt bis zu einer
maximalen Dachneigung von 45°.

Es wird empfohlen, Dacher bis zu einer Neigung von 10° fachgerecht nach den
FLL-Richtlinien extensiv zu begriinen. Die Mindestaufbaustarke der Vegetationsschicht
sollte 10 cm betragen.

Die Firstrichtung ist parallel oder senkrecht zu den anliegenden ErschlieRungsstral’en zu
wahlen.

Dachnutzung, Dachaufbauten, Dachgestaltung

Solarkollektoren und Fotovoltaik-Anlagen sind zulassig und werden dringend empfohlen.
Es wird empfohlen, diese dachbundig, nicht aufgestandert, auszufihren.

Dachgauben sind zulassig, Gesamtlange der Dachgauben pro Seite maximal 50% der
Dachlange. Der Mindestabstand zum Ortgang betragt 1,5 m. Standgiebel und Quergiebel
(Zwerchgiebel) sind zulassig.

Dacheindeckungen sind in den Farben dunkelgrau, anthrazit, schwarz, rot, rotbraun oder
dunkelbraun auszufuhren.

Fur Einzel- oder Doppelgaragen werden Flachdacher als extensive Griindacher empfohlen,
sofern diese nicht in das Hauptgebaude integriert werden. Flachdacher von Garagen, die
begehbar und zur Ausbildung von Dachterrassen vorgesehen sind, bleiben davon
unberthrt und sind zulassig.

Stellplatze
Es sind mindestens zwei Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Vor Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist ein Abstand von mindestens 5,0 m
freizuhalten. Eine Einzaunung des Stauraums sowie von Stellplatzen ist unzulassig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind aus Griinden des Bodenschutzes und des
Wasserhaushalts in wasserdurchlassiger oder zumindest teildurchlassiger Bauweise
auszufuhren. Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

Einfriedungen

Blickdichte Einfriedungen und Mauern sind nicht zulassig. Wenn Einfriedungen errichtet
werden, sind sie als durchlassige, sockellose Begrenzungen auszufihren. Die maximale
Hoéhe betragt 1,20 m. Heckenpflanzungen sind aus standortheimischen Gehdlzen
herzustellen. Nadelhdlzer sind dabei ausgeschlossen.

Regenwassernutzung und -Riickhaltung

Das Sammeln von Dachflachenwassern in Regenwasserzisternen ist erlaubt und wird
dringend empfohlen zur Brauchwassernutzung (ca. 1-3 m*® Volumen fur die
Gartenbewasserung). Die Koppelung der Zisternen mit einer Regenwasserrickhaltung
(ca. 4 m?®) mit gedrosselter Ableitung ist leicht realisierbar und eine sinnvolle Erganzung
des Entwasserungskonzepts des gesamten Baugebiets.

Aufschiittungen und Abgrabungen - Stiitzmauern und Béschungen

ErschlieBungsbedingte Abgrabungen und Aufschittungen sind zulassig, sofern sie eine
mittlere H6he von 1,0 m nicht Uberschreiten, bezogen auf das urspriingliche, topographisch
gegebene Gelande. Es gilt Art. 6 Absatz 2 Ziffer 1 Bayerisches Abgrabungsgesetz
(BayAbgrG). Das Gelande des Wohngebietes ist nur im bau- und nutzungsbedingten
Umfang zu verandern.

Der Bau von Stltzmauern zur Sicherung von Plateaus bzw. zur Hangsicherung ist zu
minimieren und nur bis zu einer Hohe von max. 0,8 m zulassig. Die maximale Héhengrenze
fur Stitzmauern mit Einfriedungselementen ist 1,60 m.

Werbeanlagen

Im Wohngebiet und im Dorfgebiet sind Werbeanlagen nicht zulassig.
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Fassaden, Materialien, Okologie

Im Sinne des Issigauer Dorfleitbildes sollten dorftypischen Architekturelemente und
Materialien, z.B. Schiefer und Holz, verwendet werden, damit das Dorfbild auch in Zukunft
erhalten bleibt. Das Dorf soll eine nachhaltige Entwicklung mit der Nutzung alternativer
Energien erleben sowie 6kologische Anforderungen wahren. Die Bewohner sollen zur
naturnahen Gartengestaltung und Nutzung heimischer Pflanzen motiviert werden. Die
offentlichen Flachen sollen hier als Vorbild dienen.

Griinordnerische Festsetzungen (§9 BauGB Abs. 1 Nr 15, 25) - Pflanzgebote

Sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch im Dorfgebiet werden griinordnerische
Festsetzungen im 6ffentlichen und privaten Bereich vorgenommen.

Zur Rechtsgrundlage des Bebauungsplans ,Blumeneck® gehéren auch Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen zur Eingriffsregelung, die zusammen mit den Pflanzgeboten das
Kompensationskonzept darstellen, das in der Begrindung mit Umweltbericht dargelegt ist.

Die im Plan gekennzeichneten grinordnerischen Festsetzungen und Pflanzgebote A-E
umfassen MalRnahmen zur Pflanzung und zum dauerhaften Unterhalt von Grinflachen und
Vegetationsstrukturen.

Pflanzgebot A (&ffentlich)

Das Pflanzgebot A ist zur Eingriinung des Baugebietes als Streuobstwiese zu entwickeln
und dauerhaft zu gestalten. Dabei sind Obstbaumhochstamme, aber auch Gehdlze wie z.B.
Nussbaum, Esskastanie oder Speierling im Abstand von 10 - 12 m flachig anzupflanzen.
Die Auswahl von fir den Standort geeigneten Sorten und die Gestaltung der Flache muss
in Abstimmung mit den entsprechenden Fachstellen (UNB Lkr. Hof, Kreisfachberatung)
erfolgen. Die Flachen durfen nur extensiv gepflegt werden (keine Diingung oder
Pflanzenschutzmittel).

Pflanzgebot B (6ffentlich)

Anlage einer Extensivwiese

Einsaat einer standortangepassten, autochthonen Saatgutmischung in Abstimmung mit den
entsprechenden Fachstellen oder Umweltverbanden. Pflege der Flache: keine Dingung
oder Pflanzenschutzmittel, 2-malige Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahguts, frihester
Méahtermin 1.7.).

Pflanzgebot C (&ffentlich)
Begleitpflanzung Treffpunkt Wohnquartier, 6ffentliche Stellplatze

Zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten sind Laubgehdlze (Hochstamm) und
Strauchpflanzung:

Baumarten: Acer platanoidis (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn),
Acer campestre (Feldahorn), Prunus padus (Traubenkirsche), Amelanchier lamarckii
(Felsenbirne)

Straucher: Viburnum opulus (gewodhnlicher Schneeball), Euonymus europaeus
(Pfaffenhitchen), Rosa canina (Hundsrose), Rosa rugosa (Kartoffelrose, weil und rosa),
Rhamnus frangula (Faulbaum), Corylus avellana (Hasel), Salix cinerea (Grauweide)

Pflanzgebot D (privat)
5 m breite Strauch- / Baumpflanzung zur landschaftlichen Einbindung und als dauerhafter
Ortsrand auf den am AuRenrand des Baugebietes liegenden privaten Grundstlicken

Zu verwenden und dauerhaft als flachige Baum- und Strauchpflanzung zu unterhalten sind:

Baumarten: Acer campestre (Feldahorn), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Prunus padus
(Traubenkirsche), Salix caprea (Salweide), Amelanchier lamarckii (Felsenbirne)

Straucher: Viburnum opulus (gewdhnlicher Schneeball), Euonymus europaeus
(Pfaffenhitchen), Rosa canina (Hundsrose), Rhamnus frangula (Faulbaum), Corylus
avellana (Hasel), Salix cinerea (Grauweide)

Pflanzgebot E (privat)

Mindestpflanzgebot Obsthochstamm oder Obsthalbstamm

Pflanzung eines Obsthochstammes oder Obsthalbstammes je 500m? Grundstucksflache.
Zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten sind standortgerechte Obstsorten. Sortenwahl
nach Empfehlung des Kreisfachberaters (Landratsamt Hof)

GestaltungsmaRBnahmen
Flachige Steinschittungen (,Kiesgarten® / ,Schottergarten®) durfen nicht erfolgen.

Pflanzempfehlung (private Griindacher)
Anlage von dauerhaften Griindachern auf Dachern bis zu einer Neigung von 10° und
Garagen mit extensiver Ausbildung (siehe Nr. 5.1.3.1 und 5.1.3.3).

Die Anlage der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht gemaR DIN 18320 und
DIN 18916 zu erfolgen und sind spatestens in der nach Inbetriebnahme der Baumalinahme
folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine
fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Die Bepflanzung an Grundstlicksgrenzen hat gem. Art. 47ff AGBGB zu erfolgen.
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Vogelschutz: Einhalten von Fristen zur Rodung von Vegetationsbestanden

Die Baufeldberaumung hat ausschlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar zu erfolgen.

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet kdnnen archaologische Funde nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Deshalb sind betroffene Eigentiimer oder
Besitzer der Grundstiicke sowie Bauverantwortliche schriftlich auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von archaologischen Objekten nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

ErschlieBungsplanung

Bei der ErschlieRungsplanung sind die geltenden Schutzbestimmungen und einschlagigen
Regelwerke zu beachten. Die Planung ist rechtzeitig mit den zustandigen Stellen
abzustimmen, ggf. erforderliche Genehmigungen sind vor Beginn der Arbeiten einzuholen.
AuBenbeleuchtung

Nicht verwendet werden sollen Stra3enlampen, deren Licht hohe UV-A Anteile enthalt
sowie HQL-Lampen und Mischlichtlampen im Spektralbereich unter 450 nm. Empfohlen
werden Natriumdampf-Nieder- oder Hochdrucklampen oder LED.

Realisierung der Bauabschnitte, Bauzwang

Die ErschlieRung und Bebauung des jeweils folgenden Bauabschnitts beginnt erst nach
mindestens 80%iger Bebauung des vorherigen Abschnitts.

Zur Verhinderung von leerstehenden Grundstlicken (Baullcken) ist beabsichtigt, die
Grundstucke der Bauabschnitte 2 - 5 mit einem Bauzwang von 5 Jahren (Festsetzung in
den Kaufvertragen mit der Gemeinde) zu belegen (§ 176 BauGB).

Ausgenommen von diesen Regelungen sind die Parzellen 2.1, 2.2, 2.3, 2.4, 2.9 und 2.10
im Bauabschnitt 2 aufgrund eigentumsrechtlicher Belange.

VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Gemeinderat der Gemeinde Issigau hat in der Sitzung am 18.09.2023 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Blumeneck® mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 20.10.2023 ortsublich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans - Griinordnungsplans mit
Begrindung in der Fassung vom 19.10.2023 wurde am 20.10.2023 ortsiblich bekannt
gemacht und hat in der Zeit vom 30.10.2023 bis 01.12.2023 stattgefunden.

3 Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans - Griinordnungsplans mit
Begrindung in der Fassung vom 19.10.2023 hat in der Zeit vom 30.10.2023 bis 01.12.2023
stattgefunden. Die Benachrichtigung erfolgte durch das Schreiben vom 20.10.2023.

4 Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans - Griinordnungsplans mit
Begrindung in der Fassung vom 13.05.2024, wurde am 31.05.2024 ortsublich bekannt
gemacht. Sie fand vom 10.06.204 bis 12.07.2024 statt (§ 3 Abs. 2 BauGB).

5 Zum Entwurf des Bebauungsplans - Grinordnungsplans mit Begriindung in der Fassung
vom 13.05.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in der Zeit
vom 10.06.2024 bis 12.07.2024 beteiligt (§ 4 Abs. 2 BauGB). Die Benachrichtigung erfolgte
urch das Schreiben vom 31.05.2024.

6 Der Gemeinderat der Gemeinde Issigau hat die eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen in der Sitzung am 04.11.2024 behandelt und am 02.12.2024 den
Bebauungsplan - Griinordnungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 05.11.2024 als
Satzung beschlossen.

Issigau, den ..................

Dieter Gemeinhardt, 1. Blrgermeister (Siegel)
7 Ausgefertigt
Issigau, den ..................
Dieter Gemeinhardt, 1. Birgermeister ~ (Siegel)
8 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wurde
aAM e gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der

Bebauungsplan - Griinordnungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Utber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan - Griinordnungsplan
mit Begriindung ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Issigau, den ..................

Dieter Gemeinhardt, 1. Blrgermeister (Siegel)

Gemeinde Issigau
Landkreis Hof / Saale

Bebauungsplan "Blumeneck"
mit integriertem Grunordnungsplan

Stand: 05.11.2024 M 1:1.000
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