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AuBenbereichssatzung der Stadt Marktredwitz
fur den Bereich "Pfaffenreuth”
Gemarkung Woélsau nach § 35 Abs. 6 BauGB

Stadt Marktredwitz
Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Stadtrat der Stadt Marktredwitz hat den Erlass einer AulRenbereichssatzung fiir den
Bereich ,Pfaffenreuth”, Gemarkung Wdlsau nach & 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) in
seiner Sitzung am beschlossen.

Der Beschluss wurde am ortsublich bekannt gemacht.

2. Offentliche Beteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB):

Auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) bzw. die friihzeitige
Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurde nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB
verzichtet.

Die Veroffentlichung im Internet sowie die 6ffentliche Beteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) haben
zeitgleich mit der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4
Abs. 2 BauGB) im Zeitraum vom bis stattgefunden.

3. Satzungsbeschluss:

Der Stadtrat der Stadt Marktredwitz hat die AulRenbereichssatzung fiir den Bereich
,Pfaffenreuth”, Gemarkung Wélsau in der Fassung vom in der Sitzung am
als Satzung beschlossen.

Marktredwitz, den

(Siegel)
Oliver Weigel
Oberbiirgermeister
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4. Inkrafttreten (§ 35 Abs. 6i.V.m. § 10, Abs. 3 BauGB):

Der Satzungsbeschluss wurde am ortsublich bekannt gemacht. Die
Aullenbereichssatzung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Stadtbauamt
Marktredwitz zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber deren Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Mit dieser Bekanntmachung ist die AuBenbereichssatzung fiir den Bereich , Pfaffenreuth”,
Gemarkung Wolsau in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauBG wird hingewiesen.

Marktredwitz, den

(Siegel)
Oliver Weigel
Oberbiirgermeister
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AuBenbereichssatzung der Stadt Marktredwitz
fur den Bereich "Pfaffenreuth”
Gemarkung Woélsau nach § 35 Abs. 6 BauGB

Stadt Marktredwitz
Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge

vom

Auf Grund von § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), erlasst die
Stadt Marktredwitz folgende

Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Aulienbereichssatzung "Pfaffenreuth"” der Stadt Marktredwitz umfasst eine Teilflache
des Grundstilickes mit der Flurnummer 3366 der Gemarkung Woélsau. Maligebend ist die
Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan.

Der Lageplan im MaRstab 1:1000 ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Wohnzwecken dienende Vorhaben im AuRenbereich

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuladssigkeit von
Wohnzwecken dienenden Vorhaben nach § 35 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 35 Abs. 2 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsidnderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben
kann nicht entgegengehalten werden, dass sie

- einer Darstellung des Flachennutzungsplanes fir Flachen fiir die Landwirtschaft
entgegenstehen oder

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unberiihrt.
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mogliche Bebauung

§ 3 Zuldssigkeit von Vorhaben
(1) Art und MaR der Nutzung

a) Zahl der Vollgeschosse:
Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

b) Vorhaben im Sinne des § 2 dieser Satzung sind nur zuldssig, wenn sie sich hinsichtlich
des Maldes der baulichen Nutzung, der Grundstiicksflache die tGberbaut werden soll
und der Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die
ErschlieBung ausreichend gesichert ist.

(2) Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgelegt. Fiir Neubauten sind nur Einzelhduser
zulassig.

(3) Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in ihrer jeweils
aktuelle Fassung.
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(4) Dachform und Dachdeckung

Die Hauptgebaude sind mit regelmaRigem Satteldach auszufiihren. Zuldssig sind auch
Walmdach oder Kriippelwalmdach. Die Hauptfirstrichtung muss tber die Langsseite
des Gebaudes verlaufen. Bei Anbauten sind ausnahmsweise auch Flachdacher mit
Dachbegriinung zulassig.

(5) Garagen und Nebengebdude

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellpldtze nachzuweisen. Zu jedem
Wohngebaude sind Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen, die dem
Nutzungszweck der Wohnbebauung selbst dienen und die ihrer Eigenart nicht
widersprechen gemaR BayBO zuldssig. Bei Nebengebduden und Garagen kénnen
ausnahmsweise auch Flachdacher mit Dachbegriinung zugelassen werden.

(6) Solar- und Photovoltaikanlagen

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind nur auf Gebauden zul3ssig.

(7) Geldndeveranderungen im Planungsgebiet

Gelandeveranderungen in Form von Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das
unbedingt notwendige Mal zur Umsetzung der BaumalRnahme zu beschranken. Zu
jedem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den urspriinglichen sowie
den geplanten Geldndeverlauf darstellt. Ebenso einzutragen ist der Anschluss an
offentliche StraRen, die Hohenlage der geplanten Geschosse sowie die Hohenlage der
angrenzenden Grundstiicke. Negative Auswirkungen auf Nachbargrundstticke durch
Gelandeveranderungen sind unzuldssig.

Auf den § 3 Abs. 1 dieser Satzung wird hingewiesen!

(8) Umgang mit Niederschlagswasser

a) Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.
Unvermeidbare Befestigungen sind moglichst wasserdurchldssig auszubilden, wenn
dies die Flachennutzung im Hinblick auf den Grundwasserschutz zulasst.

b) Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstlick zu versickern.

Das vorliegenden Versickerungsgutachten vom 02.11.2025 sagt hierzu folgendes aus:
GemaR den Festlegungen des Arbeitsblatts DWA-A 138-1 ist eine
ausschlieBliche Versickerung ohne zusatzliche Ableitungsmoglichkeit bei
einem Durchladssigkeitsbeiwert der aufnehmenden Bodenschicht von
mindestens k¢ = 1 x 10°® m/s moglich. Damit sind die hier anstehenden Sande



c)
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nach den Festlegungen des Arbeitsblatts DWA-A 138-1 hinsichtlich ihrer
Durchlassigkeit fir eine fachgerechte Versickerung grundsatzlich geeignet.
Die Hinweise und Vorgaben des Arbeitsblatts DWA-A 138-1 sind zu beachten
und einzuhalten.

Die Anlage einer Zisterne zur Regenwassernutzung ist erwiinscht.

(9) Umgang mit Schmutzwasser

a)

b)

c)

Derzeit existiert keine direkte schmutzwasserseitige Erschliefung fiir die beiden
geplanten Parzellen. Die schmutzwasserseitige ErschlieBung ist jeweils Giber einen
vom Bauherrn eigens zu errichtenden, privaten Schmutzwasserkanal mit Anschluss
an den bereits festgelegten Anschlusspunkt, an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal
auf Fl.-Nr. 3385/1, Gemarkung Wadlsau, herzustellen.

Auf die Satzung fiir die 6ffentlichen Entwéasserungsanlagen des
Kommunalunternehmens Abwasserbeseitigung Marktredwitz — Anstalt des
offentlichen Rechts der Stadt Marktredwitz in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. November 2016 wird verwiesen.

Die Bestimmung der DIN EN 12056, DIN EN 752 und DIN EN 1986- 100, DIN 1986
Teile 3,4,30 sowie angrenzenden Normen und ATV- Richtlinien sind Grundlagen fir
die Planung, Ausfiihrung, Betrieb und Instandhaltung der
Grundstilicksentwasserungsanlage.

Das entsprechende ErschlieBungskonzept ist rechtzeitig vor Baubeginn mit dem
Kommunalunternehmen Marktredwitz (KUM) abzustimmen. Sofern eine Bauparzelle
Uber die andere Bauparzelle eine Erschlieung erfahrt, ist eine entsprechende
Grunddienstbarkeit erforderlich.

(10) Trinkwasseranschluss

a)

b)

Derzeit existiert keine wasserseitige ErschlieBung fiir die beiden geplanten Parzellen.
Die wasserseitige ErschlieBung ist jeweils liber eine vom Bauherrn eigens zu
errichtender, privater Wasserleitung an einen der bereits festgelegten
Anschlusspunkte, an die 6ffentliche Trinkwasserleitung auf Fl.-Nr. 3385/1 oder 3396,
Gemarkung Wolsau, anzuschlieRen.

Die Erforderlichkeit von privaten Druckerhdhungsanlagen ist zu Gberprifen und ggf.
fur die trinkwasserseitige ErschlieBung zusatzlich erforderlich.

Das entsprechende Erschlielungskonzept ist rechtzeitig vor Baubeginn mit dem
Kommunalunternehmen Marktredwitz (KUM) abzustimmen. Sofern eine Bauparzelle
Uber die andere Bauparzelle eine ErschlieBung erfahrt, ist eine entsprechende
Grunddienstbarkeit erforderlich.
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§ 4 Griinordnung

Jedem Bauantrag ist ein entsprechender Freiflachengestaltungsplan samt Darstellung der
geplanten Pflanzungen im Lageplan und Schnitt beizulegen.

a)
b)

c)

d)

e)

Pflanzung von mindestens 1 heimischen Baum je 250 m? Grundstuckflache.
Durchfiihrung von SchutzmalRnahmen fiir Bestandsbaume und Erhalt dieser

Befestigte Flachen sind soweit moglich in wasserdurchldssiger Bauweise auszufiihren,
die Versiegelung ist auf das zur herkdmmlichen Nutzung notwendige Mindestmal zu
reduzieren.

Um den Lebensraum fiir bodennahe Tiere, Kriechtiere und Insekten soweit wie
moglich zu erhalten, ist ein Mindestabstand von Zaunen und anderen Abgrenzungen
von mindestens 15 cm zum Boden einzuhalten. Sockelmauern mit aufgesetzten
Zaunen und geschlossene Einfriedungen sind unzuldssig. Punktfundamente fiir
Zaunsockel sind zuldssig.

Zur Eingrinung des Ortsrandes sind auf den neuen Flurstiicken / Baugrundstiicken
der Teilflachen der Fl.-Nr. 3366 in Richtung Norden und Osten PflanzmaBnahmen mit
geeigneten, autochthone Strauch- und Baumgewachsen, gemal der Pflanzliste, in
einer Breite von 2,0 m parallel zur Grundstiicksgrenze vorzunehmen. Die Eingriinung
ist im Zuge des Bauantrages darzustellen und durch den jeweiligen Antragssteller
umzusetzen, zu pflegen und zu erhalten. Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken ist ein
Pflanzabstand von 4 m fiir Baume und 2 m fir Straucher zu wahren.

Pflanzqualititen

Baume: H 3xv, mDb, Stu 16-18
Straucher: 3 -5Triebe, 60 - 100 cm H6he
Pflanzliste
Baume:

Malus domestica Kulturapfel

Pyrus domestica Kulturbirne

KulturpflaumeWeilRe

Prunus domesticaMorus .
MaulbeereEsskastanieEchte

albaCastanea sativaluglans regia

Walnuss
Quercus robur Stieleiche
Prunus domestica spec. Verschiedene Lokalsorten
Malus domestica spec. Verschiedene Lokalsorten
Pyrus communis spec. Verschiedene Lokalsorten
Tilia cordata Winterlinde

Acer platanoides Spitzahorn



Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Prunus padus
Carpinus betulus

Straucher:

Lonicera nigra
Amelanchier lamarkii
Cornus mas

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Vibrunum opulus
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Feldahorn
Bergahorn
Rotbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Hainbuche

Schwarze Heckenkirsche
Kupfer-Felsenbirne
Kornelkirsche

Gemeine Hasel
Pfaffenhitchen
Schlehdorn

Hundsrose

Weinrose

Schwarze Holunder
Gewohnlicher Schneeball

§ 5 Bodendenkmalpflegerische Belange

Treten wahrend der Bauarbeiten Bodendenkmaler zu Tage, unterliegen diese gemal Art. 8
Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

§ 6 Immissionsschutz

Eine durch BewirtschaftungsmalRnahme auf den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
verursachte Beldstigung durch Staub, Larm, und Geruch ist ortsiiblich und hinzunehmen,
insofern die Bewirtschaftungsmafnahmen ordnungsgemal erfolgen.

§ 7 Brandschutz

Die Zufahrt zu Gebauden ist sicherzustellen. Dabei sind mindestens die Anforderungen der in
Ausflhrung zu Art. 12 BayBO in Bayern bauaufsichtlich eingefiihrten ,Richtlinien tGber
Flachen fir die Feuerwehr” einzuhalten. Werden Gebaude errichtet, deren zweiter
Rettungsweg lUiber Rettungsgerate der Feuerwehr flihrt und bei denen die Oberkante der
Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 6 m Gber der
Gelandeoberflache liegt, sind Aufstellflichen fiir Hubrettungsfahrzeuge vorzusehen. Diese
sind ebenfalls gem. ,Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr” auszufihren.
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Eine ausreichende Loschwasserversorgung fir den Grundschutz ist in Anlehnung an das
DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen. Fiir einen ersten Loschangriff muss in einer
Entfernung von 150 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus sichergestellt sein. Zudem ist Punkt 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung
zum Bayerischen Feuerwehrgesetz (VollzBekBayFwG) zu beachten. Fir die notwendige
Gesamtloschwassermenge kdnnen samtliche geeigneten Loschwasserentnahmestellen in
einem Umbkreis von 300 m beriicksichtigt werden. Die nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405
erforderliche Loschwassermenge muss fiir einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfligung
stehen. Die Wasserwerke sind hier gutachterlich zu héren.

Missen Hydranten errichtet werden, sind diese als Uberflurhydranten auszufiihren. Der
Abstand der Hydranten darf 150 m nicht iberschreiten.

Die Loschwasserversorgung ist zusammen mit dem Stadtbrandinspektor und dem Orts
Kommandanten zu Gberprifen.

§ 8 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortsliblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Marktredwitz, den

(Siegel)
Oliver Weigel
Oberbilirgermeister



