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1. Veranlassung und Ziel der Planung

Anlass zur Aufstellung eines Bebauungsplanes in Bereich der Birkenstral3e
des Hauptortes Weidenberg ist die mafdvolle Erweiterung der dort anséssigen
Schreinerei mit einem Lagergebdude und die ortsvertragliche Nachverdich-
tung mit Wohn- oder Geschaftsflachen in nachster Nahe zum Handwerksbe-
trieb.

Aufgrund der Nahe zum bestehenden Ortskern im Bereich Birken- und Lin-
denstral3e in Verbindung mit der konkreten Anfrage zur Bebauung von Teilfl&a-
chen geben nun Anlass, die vorhandene Flachenressourcen in Mitte der Ort-
schaft zu einem Mischgebiet zu entwickeln bzw. zu erschliel3en.

Der Bebauungsplanentwurf ,BirkenstralRe“ verfolgt das Ziel, eine gemischte
Bauflache mit gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung zu entwickeln. Der
Zielkonflikt zwischen Larmschutzanforderungen an die Gewerbeeinheiten und
einem gesunden Wohnumfeld soll im Konsens im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung geltost werden. Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die vorliegende Bauleitplanung tragt den Grundsétzen der Raumordnung
Rechnung und ist den Zielen der Raumordnung (LEP Bayern, Regionalplan
Oberfranken-Ost) gem. 8 1 Abs. 4 BauGB angepasst. So sieht die Bauleitpla-
nung — entsprechend einer qualifizierten Innenentwicklung und Nachverdich-
tung - eine flachensparende Bebauung und ErschlieBung vor. Es werden —
gem. den Optimierungsvorstellungen der Bodenschutzklausel (§ la Abs. 2
BauGB) - somit vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig auf-
gegriffen, indem zeitnah stadtebaulich integrierte Flachen in Anspruch ge-
nommen werden und keine zusatzlichen Flachenversiegelungen in Siedlungs-
randlage erfolgen.

Bodenschutzklausel - § 1a (2) Satz 1 und 2 BauGB

Gemal § la (2) Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen und insbesondere sollen die Mdglichkeiten der Stadte und Gemeinden zur
Nachverdichtung genutzt werden.

Die Marktgemeinde Weidenberg hélt eine mal3volle Erganzung dieses bereits
durch Bebauung geprégten Bereiches fir sinnvoll. In diesem Zuge sollen auch
die vorhandenen Nutzungen stadtebaulich geordnet werden.

Das Malf3 der moglichen Bodenversiegelung wird durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 begrenzt. Auch unter Berlcksichtigung der
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Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ durch Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4
BauNVO verbleiben damit 20 % der Grundstuicksflachen, welche weder Uber-
baut noch versiegelt werden durfen. Auf diesen Flachen wird eine Begriinung,
z.B. als Gartenflache erfolgen.

Die Marktgemeinde Weidenberg ist daher der Auffassung, dass der Boden-
schutzklausel, sowohl im Hinblick auf die erforderliche Gebietsausweisung als
auch auf die konkrete Ausgestaltung, ausreichend Rechnung getragen wird.

Vorhaben, welche eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen, werden mit der Planung nicht begriindet. Weiterhin be-
stehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach
8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Die Flachen liegen in keinem FFH-Gebiet bzw. Euro-
paischen Vogelschutzgebiet. Eine Pflicht zur Vermeidung von Auswirkungen
nach 8 50 BImSchG ergibt sich ebenfalls nicht.

2. Vorhandene Planungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde
Weidenberg als ,gemischte Bauflachen® und als Flache fur den Gemeinbedarf
dargestellt. Die Gemeinbedarfsflache ist naher bestimmt fir Kulturellen Zwe-
cken dienenden Einrichtungen und Gebauden.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB kann von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abgewichen werden, ohne den
Flachennutzungsplan in einem férmlichen Verfahren vorher oder gleichzeitig
andern zu mussen. Im beschleunigten Verfahren missen weder Grinde fir
die Abweichung vom Flachennutzungsplan dargelegt werden, noch missen
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die entsprechenden Verfahrensschritte nachgeholt werden. Eine redaktionelle
Anderung im Wege der Berichtigung ist ausreichend. Die einzige Vorausset-
zung fur diese Vorgehensweise ist, dass keine Beeintrachtigung der stadte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes erfolgt. Dies ist aber ohnehin
eine Selbstverstandlichkeit. Selbst in einem férmlichen Verfahren durfen keine
Ziele angestrebt werden, die einer geordneten Entwicklung des Gemeindege-
bietes zuwiderlaufen. Der Bebauungsplan ,Birkenstralle“ greift vielmehr die
gewachsene Entwicklung des vorhandenen Gewerbebetriebes auf und be-
ricksichtigt die vorhandene Siedlungsstruktur und deren Fortentwicklung. Auf
der Flache fir den Gemeinbedarf wurden bereits Wohn- und Werkstattgeb&au-
de errichtet, so dass mittlerweile andere Nutzungen auf3erhalb der im Flachen-
nutzungsplan definierten Zweckbestimmung zugelassen wurden.
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Auszug aus FNP des Marktes Weidenberg mit redaktioneller Anderung des betroffenen Ge-
biets von Flache fur den Gemeinbedarf zu gemischter Bauflache

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nr. 316, 317, 318,
332/1, 337, 348 im Ganzen und Teilflachen der Fl.-Nr. 409 und 937 der Ge-
markung Weidenberg.

Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:

Im Norden schliel3t das Plangebiet an die Birkenstral3e an. Westlich zieht sich
der Geltungsbereich entlang des Heckenstreifens zwischen FI.-Nr. 348 und
349 der Gemarkung Weidenberg. Sudlich wird das Plangebiet durch den 6f-
fentlichen Weg mit der FI.-Nr. 351 und der Trafostation auf FI.-Nr. 348/1 be-
grenzt. Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die bestehende Bebauung
entlang der Lindenstral3e an bzw. schliel3t den rickwartigen Bereich der Be-
bauung mit ein.

Im Geltungsbereich befinden sich bereits verschiedene Wohn-, Geschéfts-
und Werkstattgebaude, die teilweise auch leer stehen. Ein Teil dieser Geb&u-
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de befindet sich bereits auf der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Fla-
che fur den Gemeinbedarf.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefthrt. Die Anforderungen fir diese Verfahrensart sind erfuillt:

= Der Bebauungsplan ermdglicht die Nutzung einer innerortlichen
Brachflache. Die Flache, die in ihrer urspringlichen Zweckbe-
stimmung als Flache fir den Gemeinbedarf vorgesehen war,
wird einer anderen Nutzung und der Nachverdichtung zugefubhrt.
Es entsteht Flachenrecycling;

» Der Bebauungsplan vermeidet eine Versieglung der Landschaft
am Ortsrand;

» Es wird eine Uberbaubare Grundflache von weniger als
20.000 m? festgesetzt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Vorschriften tiber die Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach 8§ 13 BauGB entsprechend anzu-
wenden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Die Bauleitplanung wird demnach im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB kann von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden. Die Beteiligung der Offentlichkeit und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange erfolgt im Rahmen der Veroffentlichung des
Entwurfs nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Es entfallen im vereinfachten Verfahren die Umweltprifung, der Umweltbe-
richt, die Angabe der verfigbaren Arten umweltbezogener Informationen und
die zusammenfassende Erklarung. Von der Uberwachung nach § 4c BauGB
kann ebenfalls abgesehen werden.

Auch werden keine Vorhaben, welche eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, mit der Planung begrindet. Wei-
terhin bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Schutzgu-
tern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Die Flachen liegen in keinem FFH-Gebiet
bzw. Européischen Vogelschutzgebiet. Eine Pflicht zur Vermeidung von Aus-
wirkungen nach 8 50 BImSchG ergibt sich ebenfalls nicht.

5. Planung

Der Bebauungsplan-Entwurf soll eine Nachverdichtung sowohl mit Mehrfami-
lien- als auch mit Einfamilienh&usern unter Berticksichtigung der benachbarten
Schreinerei erméglichen. So soll der Weiterbetrieb des Handwerksbetriebes
bzw. auch eine Erweiterung der Schreinerei mit Lager- und Unterstellraumen
moglich sein und bleiben. Hierzu werden entsprechende schallschutztechni-
sche Auflagen fur den Gewerbebetrieb nétig. Desweiteren sollen Geschoss-
wohnungen als auch Einzelhauser gestattet sein. Zur Versorgung des Gebie-
tes bzw. auch der angrenzenden Gebaude mit Warme ist ein zentrales Tech-
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nikgebaude zur Aufnahme einer gemeinsamen Heizzentrale geplant. Zur
Stromversorgung des Gebietes sollen Batteriespeichersysteme als Nebenan-
lagen gem. § 14 BauNVO zulassig sein.

Auf Basis des stadtebaulichen Vorentwurfes V04 vom 09.10.2025 des Archi-
tekturbiros Heidenreich sollen nunmehr mit dem Bebauungsplan ,Birkenstra-
3e” eindeutige planungsrechtliche Regelungen und Festsetzungen zur Art und
zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und sonstigen Nutzungen ge-
troffen werden. Dabei ist es Ziel des Marktes Weidenberg das Plangebiet in
der Ortsmitte angemessen zu gestalten.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)

Es wird ein Mischgebiet (gem. 8§ 6 BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung
entspricht der Eigenart der ndheren Umbebung (gem. 8 34 BauGB) und fiigt
sich in die benachbarte Mischbebauung ein. AuRerdem wird in Teilen die im
Flachennutzungsplan festgesetzte Nutzung Gbernommen.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 16 ff. BauNVO)

Es wird ein Mal3 der Verdichtung der Bebauung festgesetzt, die die optimierte
Nutzung vorhandener Flachenressourcen und gleichzeitig Schaffung neuer
Mischbauflachen erreicht.

Konkret wird ein Nutzungsmaf von GRZ 0,6 (Grundflachenzahl) und GFZ 1,8
(Geschossflachenzahl) flachendeckend festgesetzt. Diese Mal3e stellen eine
GroRRenordnung dar, die der Funktion des Wohnens und der Unterbringung
von zulassigen Gewerbebetrieben und Geschafte in der vorliegenden Umge-
bung gerecht wird (Einfigung in die Nachbarschatft).

Das Baugebiet wird in zwei Bereiche mit unterschiedlichem Mal3 der Nutzung
abgegrenzt. Zur Ermdglichung von Geschosswohnungen sind im ,MI1“ max.
drei Vollgeschosse zugelassen. Zusatzlich kann noch ein Staffelgeschoss er-
richtet werden, welches allerdings dann kein Vollgeschoss mehr sein darf. Im
Gebiet ,MI2“ sind fir Pult- und Flachbauten max. zwei Vollgeschosse mit ei-
nem zusatzlichen Staffelgeschoss erlaubt.

Weitere Festsetzungen, die die Gebaudehdhen und Verdnderungen am Ge-
lande definieren sind im Textteil zum Bebauungsplan getroffen und sind die-
sem zu entnehmen.

Baugrenzen, Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

Es werden im Bebauungsplan-Entwurf Baufelder in Form von Baugrenzen
dargestellt, um die lUberbaubare Grundsticksflache zu definieren, bzw. die
stadtebauliche Konzeption der Nachverdichtung mit dem Erhalt von Griunfla-
chen in Verbindung mit der Grundflachenzahl sicherzustellen. Flachenberei-
che fir die Batteriespeichersysteme werden ebenfalls vorgegeben.
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Im Geltungsbereich ist ausschlie3lich die ortsubliche offene Bauweise vorge-
schrieben. Die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO in der jeweils gil-
tigen Fassung findet Anwendung.

Baugestaltung und andere bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Um potentiellen Bauherren mdglichst viel Gestaltungsfreiheit zu lassen, be-
schranken sich die gestalterischen Festsetzungen auf Dachformen, Dachnei-
gungen und Dachaufbauten. Festsetzungen zur Dacheindeckung werden als
stadtebaulich nicht notwendig erachtet und sind explizit nicht festgesetzt. Ga-
ragendacher werden auch mit einem begrinten oder bekiesten Flachdach zu-
gelassen.

Des Weiteren sind kleine Gebaude mit einem Brutto-Rauminhalt bis zu 75 m3
auch aul3erhalb der festgesetzten Baufenster zulassig.

Begrenzender Faktor, um eine zu enge Bebauung zu vermeiden, wird neben
der Grundflachenzahl auch die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze sein.
Diese werden nach Grof3e der Wohneinheiten gestaffelt. So werden folgende
Werte festgesetzt:

e bis 27 m2 Nutzflache 1 Stellplatz

e bis 80 m?2 Nutzflache 1,5 Stellplatze

e (ber 80 m2 Nutzflache 2 Stellplatze
Fur weitere Nutzungen orientieren sich die festgesetzten Stellplatznachweise
an der Garagen- und Stellplatzverordnung des Freistaates Bayern. Im Ubrigen
gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Weidenberg.

Verkehrsflache und ErschlieRung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Uber eine Zufahrt, abgehend von der ,Birkenstrale“ zwischen den Gebauden
der Hausnummern 9 und 11, wird die verkehrliche Erschlielung des Plange-
bietes sichergestellt. Die engste Stelle zwischen diesen Gebauden betragt
4,00 m und ist auch fur Feuerwehrfahrzeuge passierbar. Die ErschlieBungs-
stralRe wird mit einer Breite von 4,50 m geplant. Vor der bestehenden Schrei-
nerei bzw. deren Erweiterung ist ein Betriebshof mit Ladezone mit einer Breite
von 11,00 m vorgesehen. Zur ErschlieBung der FIL.-Nr. 318 ist ein Abzweig von
der ErschlieBungsachse in ¢stliche Richtung vorgesehen. Da die Verkehrsfla-
chen nicht 6ffentlich gewidmet werden, ist die Flache fir die Zufahrt zu diesem
Grundstiick mit einem Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten der FIl.-Nr. 318 zu be-
lasten. Die bestehende Bebauung auf Fl.-Nr. 317 wird Uber die Zufahrt der
Lindenstral3e erschlossen.

Offentliche Stellplatze sind nicht erforderlich.

Die Entwasserung des Baugebiets kann sowohl tber den Stra3enkanal in der
Birkenstraf3e als auch Uber den Kanal stdlich des Plangebiets im 6ffentlichen
Weg der Fl.-Nr. 351 gewdhrleistet werden. Bei beiden moéglichen Anschluss-
punkten erfolgt die Abwasserentsorgung Uber das Netz der Klaranlage Wei-
denberg. Eine ausreichende Dichtheit und Dimensionierung der Abwasserbe-
seitigungsanlage kann gewahrleistet werden.
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Die Trinkwasserversorgung kann abzweigend vom o6ffentlichen Trinkwasser-
netz in der Birkenstral3e tUber die geplanten Verkehrsflachen erfolgen.

Das Gebiet wird durch das Bayernwerk mit Strom versorgt.

Anfallende Abfalle werden durch den Landkreis Bayreuth am Abzweigepunkt
zur Birkenstral3e abgefahren. Eine Zufahrt fir Mullfahrzeuge in das Plangebiet
ist nicht vorgesehen.

Larmschutz

Um maglichen Konflikten von der Larmentwicklung her vorzubeugen, wurde im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens von IBAS Ingenieurgesellschaft mbH ein
schalltechnisches Gutachten mit Ermittlung und Bewertung aller relevanten
Gerauscheinwirkungen (Straenverkehr, gewerbliche Nutzung) erstellt. Ent-
sprechende MalRhahmen zur Gerauschminderung fur ein gesundes Wohnum-
feld in einem Mischgebiet wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Der
IBAS-Bericht Nr. 25-15209-b0la vom 13.02-2026 wird Bestandteil des Bau-
leitplanes und ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

Ortsrecht

Neben den im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen sind auch ortsrecht-
liche Bestimmungen einzuhalten. So gilt es, bei der Errichtung von Mehrfamili-
enhausern mit mehr als finf Wohnungen die ,Satzung zur Einfihrung einer
Pflicht zum Nachweis eines Spielplatzes fur Kinder (Spielplatzsatzung) des
Marktes Weidenberg zu beachten.

6. Kenndaten der Planung

Gesamtflache Geltungsbereich 8.668 m?

7. Belange der Umwelt

Es liegt im Untersuchungsbereich kein amtlich kartiertes Biotop vor.

Der bestehende Heckenstreifen westlich des Plangebietes an der Grenze zwi-
schen FI.-Nr. 348 und 349 soll als innerdrtlicher Griinstreifen erhalten bleiben.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes wurde im Rahmen der Behor-
denbeteiligung und im Zuge der Abwagung geprift. Seitens der unteren Na-
turschutzbehdrde und der Fachstelle fir Immissionsschutz am Landratsamt
Bayreuth wurden keine Bedenken gegen die Planung vorgetragen. Das
Schutzgut Mensch bzw. die Beeintrachtigungen durch Larm werden im Schall-
technischen Gutachten Nr. 25-15209-b01a vom 13.02.2026 des Ingenieurb-
ros IBAS untersucht. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass durch die vor-
gesehene Planung nachteilige Auswirkungen auf Mensch, Umwelt und Natur
zu erwarten sind.
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Okologischer Ausgleich

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB oh-
ne Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, da
die Voraussetzungen fur Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a
Abs. 1 BauGB erfullt werden (Begriindung siehe oben).

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung mit bis unter 20.000 m2
Grundflache gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung bereits er-
folgt oder zulassig (im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Ein Ausgleich ist nicht mehr erforderlich.

8. Realisierung der Planung

Ein Teil des Baugebietes ist bereits bebaut. Die Erweiterung der Schreinerei
soll nach in Kraft treten des Bebauungsplanes umgesetzt werden. Die weitere
Bebauung der FI.-Nr. 348 wird voraussichtlich in den nachsten Jahren entste-
hen. Fur die Realisierung einer Wohnbebauung auf Fl.-Nr. 348 liegen bereits
erste Planungen und Interessenslagen vor.

9. Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), geéandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes 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 durch 8§ 2 des Ge-
setzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) geandert.

Planzeichenverordnug 1990 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) geandert

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert

aufgestellt: Dipl.-Ing. (FH) S. Heidenreich
Bockmuhle, 15.06.2026
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Planverfasser:
ArchitekturbUro Heidenreich
BockmUhle 1

95473 Haag

Bockmuhle, den 15.06.2026

Dipl.-Ing. (FH) Stefan Heidenreich

Anlage 1: IBAS-Bericht Nr. 25-15209-b01a vom 13.02.2026
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