Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

w~Zapfendorf - Schlettnersknock® mit Anderung des Be-

bauungsplanes ,,Zapfendorf - Unterer Weg*

Priambel:

Der Marktgemeinderat Zapfendorf beschliet den Bebauungsplan ,.Zapfendorf - Schlettners-

knock® mit Anderung des Bebauungsplanes ,.Zapfendorf - Unterer Weg® mit der Begriin-

dung in der Fassung vom o ﬂjﬁ als Satzung.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geéindert am
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert
durch am 22. April 1993 (BGBI.1 S. 466)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt ge-
dndert am 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

- die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBIL. S. 588, BayRS 2132-1-I), zuletzt gedindert am 25.02.2010 (GVBI. S. 66)

1. Art der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)
1l Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) -
1.2 Mischgebiet (§ 6 BauNVO) MI
2. MaR der baulichen Nutzung

(§9 Abs. I Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21 a BauNVO)

2.l Zahl der Vollgeschosse

2.1.1 Maximal 2 Vollgeschosse: I1(I+D)
Das 2. Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zuldssig.

2.1.2  Maximal 3 Vollgeschosse: III (I1 + D)
Das 3. Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zuldssig.

2.2 Grundfldchenzahl GRZ 0,35

23 Geschossflichenzahl GFZ bzw.

2.4 Hohenfestsetzung

Die maximale traufseitige Wandhdhe betrégt:

bei zulidssigen 2 Vollgeschossen: 3,80 m

bei zuldssigen 3 Vollgeschossen: 6,60 m

Gemessen wird von der fertigen Erdgeschossrohfulbodenoberkante bis zur AuBlenkante Aufien-
wand/Oberkante Dachhaut.

Die Erdgeschossrohfubodenoberkante darf an der Bergseite im Mittel max. 0,10 m {iber dem natiir-
lichen Gelédnde liegen.
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4.3

4.4

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

Offene Bauweise O
Nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig
Baugrenze

i —— ————
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhingig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflachen
die Regelungen des Art. 6 BayBO. Dies ist insbesondere dort zu beachten, wo die Baugrenzen iiber
zwei Grundstiicke hinweglaufen.

Balkone und Terrassen diirfen aulerhalb der Baugrenzen liegen. Die Abstandsvorschriften der Bay-
BO sind hierbei zu beachten.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auBerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemif den Vor-
schriften der BayBO zuldssig.

Stellung der baulichen Anlagen
Firstrichtung %}

AuBere Gestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Gebidudeform

Es wird ein rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Untergeordnete Winkelbauten bis zu 1/3 der
Hauslédnge sind zulédssig.

Doppelhéuser sind einheitlich zu gestalten (insbesondere gleiche Trauf-, Sockel- und Kniestockhhe
- soweit dies die Gelidndeverhiltnisse zulassen, gleiche Dachneigung, -form und

-eindeckung und einheitliche Gebiudetiefe). Sie haben die Abstandsfldchen und Brandschutzvor-
schriften gemél der BayBO einzuhalten

Dachform

Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach SD/WD/KWD

Der Dachvorsprung an Traufe und Ortgang darf max. 50 cm betragen.

Dachneigung 35-50 Grad

Die Neigung der Décher muss beidseitig gleich sein.

Dacheindeckung

Die Décher sind mit roten Ziegeln einzudecken.
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5.2
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Dachaufbauten
Es gelten die Vorschriften der gemeindlichen Garagen- und Dachgaubensatzung.
Kniestock

Es ist ein Kniestock bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zuléssig. Gemessen wird dabei auflensei-
tig von der Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt AuBenkante Wand/Unterkante Dachsparren.

Verkehrsflichen einschlieBlich StraBenbegleitgriin
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die verkehrsméBige ErschlieBung erfolgt iiber die am westlichen Rand des Plangebietes verlaufende
offentliche Verkehrsfliache FLNr. 523 der Gemarkung Zapfendorf. Diese ist im Norden an der Kreis-
straBe BA 47 angebunden. Die erforderlichen Sichtweiten werden dabei beachtet.

Anbauverbotszone

Zu der im Norden des Plangebietes verlaufenden Kreisstrale BA 47 besteht in einer Entfernung von
weniger als 15 m zum StraBenrand ein Bauverbot (Art. 23 BayStrWG). In dieser Zone darf im Be-
reich der Einmiindung der ErschlieBungsstrafle in die Kreisstrale BA 47 durch Bepflanzungen keine
Sichtbeeintrichtigung eintreten (Hecken max. Hohe 0,8 m, hochkronige Baume).

Bei einer Entfernung von Bauvorhaben zwischen 15 bis 30 m vom StraBenrand ist die Zustimmung
der Straenbaubehdrde (Landkreis Bamberg) erforderlich (Art. 24 BayStrWQ).

Stellpliitze und Garagen
(§ 9 Abs. I Nr. 4 BauGB)

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen (Punkt 3.2 der Festsetzungen) zu errichten. Grenzgaragen
haben den Vorschriften der BayBO zu entsprechen.

Beziiglich der Anzahl der Stellplitze gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.

Griinflichen
(§ 9 Abs. I Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinfldchen
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Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung W‘—*L“-'L‘i i
von Natur und Landschaft Festsetzung von Ausgleichsflichen nach
§ la Abs. 3 BauGB o L s

Die Ausgleichsflichen sind auf privaten Grundstiicken festgesetzt. Diese sind mit einer beschrénkt
persdnlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Bam-
berg, mit der Zielsetzung ,,Ausgleichsfldche fiir den Bebauungsplan Zapfendorf-Schlettnersknock*
zu belasten. Veridnderungen sind nur im Einvernehmen mit dem Landratsamt Bamberg als untere
Naturschutzbehorde zuléssig.

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflichen werden als Streuobstwiesen angelegt. Diese sind 1 - 2
mal pro Jahr zu mihen und das Mahdgut ist abzufahren. Auf Diingung und Pflanzenschutz muss ver-
zichtet werden. Die Bidume sind zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Versiegelungen

Maximal 15 % der nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen diirfen an der Oberfliche wasserundurch-
lassig versiegelt werden.

Fiir die Gestaltung der privaten Gartenfléichen sind einheimische Laubgeholze zu verwenden. Je 300
gm Grundstiicksfliche ist ein groBkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, um das Baugebiet zu
durchgriinen.

Der Nordrand des Baugebietes ist zur Kreisstrae BA 47 hin mit einer Hecke aus heimischen Stréu-
chern zu gewihrleisten.

Immissionsschutz

i 4 /
Umgrenzung der Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche i 1
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB) A

Die Bauflidchen liegen in einem Abstand von ca. 250 - 350 m zur BAB A 73. Beziiglich der Immis-
sionsberechnungen wird hierzu auf das Planfeststellungsverfahren des Freistaates Bayern zum
Standstreifenanbau und zur Oberbauverstirkung aus dem Jahr 2009 verwiesen. Danach werden
durch die LarmschutzmaBnahmen an der BAB A 73 nachts im geplanten WA Werte bis zu ca. 49
dB(A) und im MI bis zu 54 dB(A) erreicht. Diese Werte sind nach der 16. BImSchV zwar zuléssig,
{iberschreiten aber die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (WA = 45 dB(A), MI =
50 dB(A)).

Es wird deshalb im gesamten Bereich des Bebauungsplangebietes der Einbau von Schallschutzfens-
tern der Klasse 3 (VDI-Richtlinie 2719) vorgeschrieben. AuBerdem wird festgesetzt, dass die Grund-
rissplanung so zu optimieren ist, dass die Ruherdume auf der lirmabgewandten Seite liegen.

Im Plangebiet sind nur Warmepumpen zuléssig, die am Nachbarwohnhaus den jeweiligen zuldssigen
baugebietsspezifischen Immissionsrichtwert der Nr. 6.1 TA Larm fiir die Nachtzeit um mindestens
10 dB(A) unterschreiten.
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Versorgungsanlagen und -leitungen
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Bestehende FGN-Leitung mit Schutzstreifen AN

Fiir die technische Uberwachung der Versorgungseinrichtungen der Ferngas Nordbayern GmbH ist
die Open Grid Europe GmbH (PLEdoc GmbH, Essen) zustindig.

Fiir die FGN-Leitung gelten folgende Auflagen:

- Gebiude aller Art diirfen nur auflerhalb des Leitungsschutzstreifens errichtet werden. Der Mindest-
abstand zur Leitung muss 5 m betragen. Bei der Ermittlung des Abstandes ist die Lage der Gasfern-
leitung in der Ortlichkeit maBgebend.

Die Errichtung von Gebduden auferhalb des Leitungsschutzstreifens bzw. die Gestaltung der Au-
Benanlagen diirfen keine Niveaudinderungen innerhalb des Schutzstreifens nach sich ziehen, d. h.
Erdabtragungen oder -aufschiittungen (auch zeitfich begrenzte Erdablagerungen} innerhalb des
Schutzstreifens sind nicht zuldssig. Da die Gasfernleitung innerhalb einer Hanglage verlduft, miis-
sen die Fundamente und evtl. notwendig werdende Stitzmauern fiir vorgenannte BaumalBnahmen
so bemessen und ausgefiihrt werden, dass aus den Schutzstreifen kein Erdreich abrutschen und die
sichere Lage der Gasfernleitungen bzw. des Kabels nicht beeintrichtigt werden kann. Bei Anlage
von Boschungen seitlich der Gasfernleitung ist ein Neigungswinke! einzuhalten, der die vorgenann-
ten Forderungen erfiillt. Der Abstand zwischen der Boschungsoberkante und der Gasfernleitung
muss mindestens 5 m betragen.

Fundamente fiir Einfriedungsmauern oder schwere Zdune miissen einen lichten Mindestabstand
von 5 m zur Gasfernleitung aufweisen und so gegriindet sein, dass Leitung und Kabel gefahrlos
freigelegt werden konnen.

Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen nur nach vorheriger Absprache mit der Open Grid Eu-
rope GmbH in einem lichten horizontalen Mindestabstand von 2,5 m beiderseits der Ferngasleitung
angepflanzt werden. Zur Vermeidung griferer Wurzelschdden bei Wartung oder Reparatur der
Leitung wird empfohlen, Pflanzstandorte auflerhalb des Schutzstreifens zu wihlen.

Der Schutzstreifen der Gasfernleitung muss fiir die regelméBigen Kontrollen durch Streckenbege-
hungen jederzeit zuginglich sein.

Bei allen Bavantrigen fiir MaBnahmen auf Grundstiicken, die an den Schutzstreifen grenzen, ist die
schriftliche Stellungnahme der Ferngas Nordbayern GmbH, Niirnberg, einzuholen,

Zum Schutz der Anlagen und zur Verhiitung von Gefahren flir dritte sind alle BaumafBinahmen in-
nerhalb des Schutzstreifens rechtzeitig und schrifilich anzuzeigen,

Ausnahmegenehmigungen kénnen ggf. nur nach Einzelfallpriifung durch den zustédndigen l.eitungs-
betrieb der Open Grid Evrope GmbH erteift werden.

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in die
offentlichen Verkehrsflachen (FL.Nr. 523 der Gemarkung Zapfendorf) verlegt. Stromversorgungska-
bel, welche evtl. etwa 1 m parallel zu den Grundstiicksgrenzen entlang der Verkehrswege auf Privat-
grund verlegt werden, haben die Anlieger zu dulden.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedung einschlieflich Sockel wird auf max. 1,00 m begrenzt.

Dies gilt nicht fiir Hecken und Striucher.

Sockelmauern sind bis zu einer Héhe von 25 om zuldssig,

An ErschlieBungsstrafien ist eine Sockelmauer nur in einem Abstand von 50 ¢m zum Fahrbahnrand
zuldssig.

Tore und Tiiren diirfen nicht zur StraBe hin aufschlagen.
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Hangrutsch

Den einzelnen Grundstiickseigentiimern werden wegen einer evtl. Hangrutschgefahr Einzeluntersu-
chungen fiir die geplanten Gebdude empfohlen. Der Markt Zapfendorf iibernimmt diesbeziiglich kei-
ne Haftung.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereickes (§ 9 Abs. 7 BauGB) ENNE W —
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb 00

des Baugebietes (§ 16 Abs. 5 BauNVQ)



