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Textteil zum Bebauungsplan "Unterleiterbach - Hirtengarten II", Markt Zapfendorf vom 07.03.1994
Grundlagen des Bebauungsplanes sind der Flichennutzungsplan und der Aufstellungsbeschiult
des Marktgemeinderates Zapfendorf vom 17.12.1992,

A, Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18003
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Art der baulichen Nutzung
(% 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-5 BauNVO)

Allgemaine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Ma@ der baulichen Nutzung
(59 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB §§ 16 - 20 BauNVO)

Zahl der Voligeschosse
(§ 17 Abs. 4 und § 18 BauNVQO)

Ein Voligaschol im Erdgeschol zul8ssig; das zweile zulissige Vollgeschoi
darf nur im ausgebauten Dachgeschol entstehen.

Ein Vollgeschol nur im Erdgeschol zuldssig; das zweile zuldssige VollgeschoB
darf nur im ausgebauten Dachgeschol entstehen. Ein weiteres zuldssiges Vollgeschol
darf nur im ausgebauten Untergescholl entstehen,

Grundfiichenzahl GRZ
(55 18, 17 und 19 BauNVvO)

Gescholiflachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 20 BauNVO)

Hohenfestselzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Die maximale Traufhohe betrigl 3.60 m bei | + D,

Gemessen wind von Oberkante fesigelegtes Gelande bis zur
Schnittlinie Wand/OK Dachhaut: Bezugspunk!: jeweils bergseilig.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVQ)

Nur Einzelh#iuser zul#ssig

Baugrenze

(& 23 Abs. 3 BauNVQ)

Unabh#ngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsfldchen die Regelungen des Art. 6 der BayBO (A, 7, Abs. 1, Satz 1,
letzter Halbsatz BayBO),

Stellung der baulichen Anlagen

Hauptfirstrichtung wie Planeintrag isl einzuhalten

Héihenlage

Die Oberkante des fertigen FuBbodens des Emigeschosses darf bergseitig hiichstens 10 em dber
dem fesigelegten Geldnde liegen. Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn dadurch das
Ons- und Landschaftsbild nicht besintrdchtigt wird. Die Hohenlage der geplanten Gebaude ist von
der Gemeinde vor Baubeginn an Orl und Stelle festzulegen, damil eine entsprechende Anpassung
an das Geldnde erreicht wird und ein einwandfreier Anschiul an das Abwassersystem erfolgen
kann.

Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRen mit Gehweg

FuBweg

MaRzahlen

Stralenbegrenzungslinie

AusschlieBlich zuldssiger Einfahrtsbereich
Flachen fiir Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nm. 12 und 14 BauGB)

Trafostation

WA
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Hauptversoigungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

A
Geplante Abwasserleitung “0——=0-—0—
Bestehende 20 kV Leitung mit beidseitigem Schutzstreifen von 7,50m. _{_{# Eo_kv_
Die maximal Bauhthe innerhalb des Schutzstreifens kann nur 10,0 m iiber >
jetzigem Niveau liegen. i R
Bestehende 110 kV Leitung mit beidseitigem Schutzstreifen von 21,0m bzw. 30,0m. = r— R
Innerhalb des Schutzstreifens unterliegen die Grundstiicke

o
folgenden Nutzungsbeschrénkungen: : §
Baume, Kulturen, sonstiger Aufwuchs und Vorrichtungen wie Stangen und dergl. diirfen _& 110 kV
keine gréBere Hohe als 3,5 m Uber Erdboden erreichen. Beregnungsanlagen diirfen eine TR
Gipfelhthe des Wasserstrahls bis zu 3,5 m erreichen; Ausnahmen bediirfen der Zu- 8
stimmung der Deutschen Bahn AG. Bewohnbare Gebaude sowie Schuppen diirfen innerhalb des o
Schutzstreifens nur mit Zustimmung der Deutschen Bahn AG errichtet werden. Das gleiche 5
gilt fur die Lagerung feuergefahrlicher, sprenggefahrlicher und zum Zerknall neigender =
Stoffe.

o e

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erfoderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in die
offentlichen Verkehrsflichen verlegt. Stromversorgungskabel sind grundsétzlich unterirdisch und
auf dffentlichem Grund zu verlegen.

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen

Verkehrsgriinflichen

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nm. 20 und 25 BauGB)

Bestehende und zu erhaltende B4ume
Bestehende und zu erhaltende Hecken

Pflanzgebote fir Bdume innerhalb der Verkehrsgriinflichen, der dffentlichen Grinflachen und der

privaten Grundstiicksfldchen. Zu verwenden sind einheimische groBkronige Laubb3dume, auf den .
Privatflachen auch Obstb4dume.

Pflanzgebote fiir freiwachsende Hecken mit heimischen Gehdlzen. ~
Griinzug als AbschluB des Plangebietes. “
Im Bereich siidlich der PlanstraBe A ist der Grundstiickszugang nur seitlich lber die

Garagenzufahrten (Kennzeichnung Einfahrisbereich) zul#ssig, um so weitere Eingriffe in die
Bdschung zu verhindern.

Fir die Gestaltung der privaten Gartenflichen sind einheimische Laubgehdlze zu verwenden. Je
200 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksfliche ist mindestens ein groBkroniger Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen, um das Baugebiet zu durchgriinen.

Versiegelungen

Maximal 15 % der nicht iiberbauten Grundstiicksflichen diirfen an der Oberfliche wasserun-
durchldssig versiegelt werden. Die Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurchléssigen Belag
auszubauen.

Die Grundstiickseigentiimer sind verpflichtet, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fiir

die Gartenbewasserung oder eventuell fiir die Toilettenspiilung zu verwenden.
Die GroRe der Auffangbehélter sollte pro 100 m? Dachflche 2- 3 m® nicht unterschreiten.

Regelungen fir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen @
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Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Garagen mit Zufahrt (Stauraum)
(§ 9 Abs. 1 Nm. 4 und 22 BauGB)

GA = Garage

Umgrenzung der Fléchen fiir Vorkehrungen gegen schidliche Umwelteinwirkungen

(§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 6 BauGB) .
Zum Schutz vor Larmeinwirkungen ist der Einbau von Schallschutzfenstern in den Ruhe- und
Aufenthaltsrdumen, die Richtung Bahnlinie weisen, erforderlich.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auRerhalb der vorgegebenen Baugrenzen
geméaR den Vorschriften der BayBO zul#ssig.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und

Gestaltungsfestsetzungen
1 Wohngeb#dude
11 Gebdaudeform

12

13

14

1.6

1.7

Es wird ein rechteckiger Grundrif vorgeschrieben. Hierbei hat die langere Seite des Gebdudes in
Richiung der Hauptfistrichtung zu liegen. Winkelnauser unter Einhaltung der Hauptfirstrichtung
sind zuldssig.

Dachform

zulassig: Satteldach; Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 40 cm und am Ortigang max. 40

cm betragen.

Dachneigung
Die Neigung der Dicher muB beidseitig gleich sein. Die zuldssige Dachneigung betragt 38 - 50
Grad.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hal mit naturroten Ziegeln zu erfolgen. Fiir Dachgauben gelten die
Festsetzungen der gemeindlichen Garagen- und Dachgaubensatzung Sonnenkollektoren sind
zugelassen, dirfen aber nur Teile des Daches bedecken und miissen mit den librigen Dachflachen
und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Liegende Dachfldchenfenster sind nur fiir untergeordnete Nebenriume zuldssig. .
Negative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Kniestock

Kniestbcke sind bis zu einer Hohe von maximal 50 cm zuldssig.

Fenster, Tiren und Balkone
Als Material solite europdisches Holz verwendet werden. Fenster sind in stehenden Formaten

- anzuordnen. Weist die Rohbautffnung ein liegendes Format auf, so sind durch senkrechte

Hauptunterteilungen die Fenster so zu gestalten, dal stehende Formate entstehen. Balkone mit
senkrecht gegliedertem Gel#dnder sind zul4ssig.

Fassadengestaltung

Die Gebzude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen AuBenputz in gedampften Farbténen zu
versehen. Holzverkleidungen sind nur in untergeordnetem Umfang zuldssig, es sei denn es
handelt sich um ein komplettes Holzhaus. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander
kontrastierende Farben sind nicht gestattet. Die Héhe des Sockelabsatzes darf bergseilig 10 cm
nicht iberschreiten. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgeb3ude anzugleichen.
Als Material sind der regionalen Bauweise entsprechende Baustoffe zu verwenden, dies gilt auch
fir  Plattenbeldge, Wetterschutzdicher, Gelénder, Wintergérten etc. Werden
Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen in natiirlicher Farbgebung
Zu verwenden.
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