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Textteil

zum Bebauungsplan “Zapfendorf - Sid II”, Markt Zapfendorf, Land-

kreis Bamberg

Grundlage des Bebauungsplanes ist der Aufstellungsbeschluss des Marktge-
meinderates Zapfendorf vom 11.12.1997 bzw. 30.03.2000.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGE und BauNVO
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

mit der nachfolgenden Nutzungseinschrankung:

Gemals § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulads-
sig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebau-
ung neue und den Wohncharakter beeintrdchtigende Konflikte schaffen
wurden.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)

Im Plangebiet sind pro Wohngebaude maximal 4 Wohneinheiten zulassig,
um so den Charakter der umgebenden Bebauung und das vorherrschende
Ortsbild zu bewahren.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs 1Nr.1und§ 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Maximal || Vollgeschosse zuléassig: Z=1/1+ D.
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zuldssig.

Maximal Il Vollgeschosse zuldssig: Z=1ll/ 1+ U + D,

Meben dem Vollgeschoss im Erdgeschoss ist das eine Vollgeschoss nur im
Untergeschoss und das andere Vollgeschoss nur im Dachgeschoss zulas-
sig.

Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

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

Héhenfestsetzung

(§9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVQ)

Die maximale traufseitige Wandhthe betragt bergseitig 4,00 m; gemessen
wird von der Erdgeschossrohfulibodenoberkante bis zur Schnittlinie Au-
Renkante AuBenwand/Oberkante Dachhaut.

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

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig
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Baugrenze

(& 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsicht-
lich der Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 Abs. 4 und § der Bay-
BO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene (berbaubare Grundsticksfla-
che darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Ab-
standsflachen (s. o)) eingehalten werden. Balkone und Terrassen dorfen
auch aufierhalb der Baugrenzen liegen.

Nebenanlagen (§ 14 BauNV0O) sind auch auBlerhalb der vorgegebenen
Baugrenzen gemal den Vorschriften der BayBO zuldssig. Dies gilt nicht fir
die unter Punkt A 15.3 der Verbindlichen Festsetzungen aufgefihrten Fia-
chen.

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

Straflen mit Gehweq

Die Strafienraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der
Bauausfihrung noch geandert werden.

Malizahlen

Einmundungsradius

Stralenbegrenzungslinie

Flidchen fiir Versorgungsanlagen

(§9 Abs. 1 Nrn. 12 und 14 und Abs. 6 BauGB)

Trafostation

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen

(59 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Freileitung 20/40 kV mit beidseitiger Baubeschrankungszone (Bemassung
laut Planeintrag)

Abwasserleitung geplant

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen werden in der Regel in die offentlichen Verkehrsflachen
verlegt. Versorgungsleitungen und Versorgungskabel sind aus ortsbildpra-
genden Grinden grundsatzlich unterirdisch und auf offentlichem Grund zu
veriegen.

Griinfldchen

(59 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Die Fulwege innerhalb offentlicher Grunflachen sind zur Reduzierung der
Versiegelung als Erdwege auszubauen.
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Flachen fiir die Landwirtschaft und fiir Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur die Landwirtschaft

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Festsetzung von Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB

Die Ausgleichsflachen sind sowohl auf offentlichen als auch auf privaten
Grundsticken festgesetzt. Soweit es sich um ein privates Grundstiick han-
delt, ist dies mit einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Bamberg, mit der
Zielsetzung "Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan Zapfendorf Sad 11"
belastet. Verdnderungen sind nur im Einvernehmen mit dem Landratsamt
Bamberg als Untere Naturschutzbehorde zulassig.

Bestehende und zu erhaltende Baume

Pflanzgebote fir heimische grolRkronige Einzelbaume (Hochstamm) inner-
halb der o6ffentlichen Grunflachen gemaR Pflanzliste | in der Begriindung:;
die Planeintrage sind lagemassig nicht bindend.

Pflanzgebote fur Baume innerhalb der privaten Grundsticksflachen. Zu
verwenden sind einheimische grofkronige Laubbdume, auf den Privatfla-
chen auch Obstbdume gemaR Pflanzlisten | und Il in der Begriindung. Die
entsprechenden Planeintrage sind lagemassig nicht bindend.

Eingrinung auf Privatgrund / Pflanzgebot (pfg) mit heimischen grokroni-
gen Laubbdumen und Strauchpflanzungen aus heimischen Geholzen ge-
mal Pflanzlisten | und Ill in der Begriindung. Es ist eine dreireihige
Strauch- und Baumpflanzung anzulegen, die eine Breite von 3,0 m nicht un-
terschreitet. Die entsprechenden Planeintrdge sind lageméassig nicht bin-
dend.

Pflanzgebote fiir heimische Straucher an ausgewahiten Stellen entlang der
Mulden-Systeme gemal Pflanzliste IV in der Begriindung. Die entspre-
chenden Planeintrage sind lagemassig nicht bindend.

Pflanzgebote fur groRkronige Einzelbaume (Hochstamm) entlang der Plan-
stralBen auf Privatgrund zur Bildung eines Stralenraumes gemaB Pflanzlis-
te | in der Begrundung. Der Planeintrag der raumwirksamen Straenbaume
ist lagemadssig bindend.

Fur die Gestaltung der privaten Gartenflachen sind einheimische Laubge-
hélze zu verwenden. Je 200 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist
mindestens ein groRkroniger Laub- oder Obstbaum (gemaR Pflanzlisten |
und Il in der Begriindung) zu pflanzen, um das Baugebiet zu durchgriinen.
Die entsprechenden Planeintrage sind lagemassig nicht bindend.

Versiegelungen

Maximal 15 % der nicht Uberbauten Grundstucksflachen durfen an der O-
berfliche wasserundurchlissig versiegelt werden. Die Garagenzufahrten
sind mit einem wasserdurchldssigen Belag auszubauen.
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Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von zusatzlichen Flachen fur Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Flachen von Garagen:

Garagen missen innerhalb der mit Baugrenzen (Punkt 3.2 der Festsetzun-
gen) umfassten Flachen errichtet werden. Sollte auf dem Grundstick eine
Umgrenzung von zusatzlichen Flachen fir Garagen vorhanden sein, so
sind diese auch dort zulassig. Grenzgaragen haben den Vorschriften der
BayBO in der jeweils giiltigen Fassung zu entsprechen. Vor Garagen ist ein
Stauraum von 5 m zur bffentlichen Verkehrsfldche hin einzuhalten. Der
Stauraum vor den Garagen darf zur éffentlichen Verkehrsflache hin nicht
eingefriedet werden.

Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

In diesem Bereich ist der Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 3
(VDI-Richtlinie 2719) vorgeschrieben. Auerdem wird festgesetzt, dass die
Grundrissplanung so zu optimieren ist, dass die Ruherdume auf der bahn-
larmabgewandten Seite liegen. Insgesamt ist nachts dennoch mit einer U-
berschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 zu
rechnen.

Auf den Planeinschnitt, der Bereiche mit einer Uberschreilung der 0. a. Ori-
entierungswerte um Uber 3 dB(A) kennzeichnet, wird hingewiesen.

Auf die detaillierte Schallschutzberechnung in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan wird explizit hingewiesen,

Mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastende Flachen

{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht

Im Bereich der Leitungsrechte sind weder Hauptgebaude noch bauliche
MNebenanlagen zulassig.

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreiecke

Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.
Bepflanzung und Einfriedung dirfen eine Hohe von 0.80 m lUber Fahrbahn
nicht Gberschreiten.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVQ)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestal-
tungsfestsetzungen
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1.7

Wohngebaude

Gebaudeform

Es wird bei Einzel- und Doppelhausern ein rechteckiger Grundriss vorge-
schrieben. Hierbei hat die langere Seite des Gebdudes in Richtung der
Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelhduser unter Einhaltung der Haupffirst-
richtung sind zulassig. ;

Bei Doppelhausern besteht eine Anpassungspflicht; die Gestaltung ist ab-
zustimmen. Weitere Ausflihrungen dazu und zur Erschliefung von Doppel-
hdusern sind der Begrindung zu entnehmen.

Dachform
zulassig: Satteldach. Der Dachvorsprung an der Traufe und am Ortgang
darf max. 80 cm betragen.

Dachneigung
Die Neigung der Dacher muss beidseitig gleich sein. Die Neigung muss
rwischen 38° und 50° betragen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat mit roten Ziegeln zu erfolgen. Grasdacher sind
ausnahmsweise zulassig, bei dieser Dachdeckung darf die festgesetzte
Dachneigung auch unterschritten werden. Dachgauben sind als stehende
Einzelgauben oder Schleppgauben zugelassen; die maximale Breite pro
Gaube betragt 2,50 m. Sie sind zu verputzen, mit Helz zu verschalen oder
zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtldnge darf j& Dach-
seile die Halfte der Hauslange nicht Oberschreiten; Mindestabstand der
Gaube zum Ortgang 2,0 m. Die Festlegungen der gemeindlichen Garagen-
und Dachgaubensatzung sind verbindlich.

Sonnenkollektoren sind zugelassen, durfen aber nur Teile des Daches be-
decken und missen mit den Gbrigen Dachflachen und Dachaufbauten har-
manisch abgestimmt sain.

MNegative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Kniestock

Kniestocke sind bis zu einer Hohe von maximal 50 cm zuldssig; gemessen
wird dabei aulenseitig von der Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt
AuBenkante Wand / Unterkante Dachsparren,

Fenster, Tlren und Balkone

Fenster sind in stehenden Formaten anzuordnen. Weist die Rohbaudffnung
ein liegendes Format auf, so sind durch senkrechte Hauptunterteilungen
die Fenster so zu gestalten, dass stehende Formate entstehen. Balkone mit
senkrecht gegliedertemn Gelander sind zuldssig.

Fassadengestaltung

Die Gebiude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen AuBenputz in ge-
dampften Farbténen zu versehen. Holzverkleidungen sind zuldssig. Auffal-
lend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander kontrastierende Farben sind
nicht gestattet. An- und MNebenbauten sind gestalterisch an das Hauptge-
b4ude anzugleichen. Als Matenal sind der regionalen Bauweise entspre-
chende Baustoffe zu verwenden, dies gilt auch fir Plattenbeldge, Wetter-
schutzdacher, Gelander, Wintergarten etc. Werden Fassadenverkleidungen
angebracht, 50 sind senkrechte Holzschalungen in natiirlicher Farbgebung
zu vernwenden. Holzhduser sind zulassig.

SD

38°-50°



Stellung der baulichen Anlagen

Aus stadtebaulichen Grinden ist bei den nachfolgend aufgefiihrien Grundsticken -
Baurechte Grundstiicke Nr. 3, 4, 32, 33, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54 und 55 laut
Planeinschnitt — die Hauptfirstrichtung wie Planeintrag einzuhalten. Bei den restlichen
Grundstucken wird die Einhaltung der eingetragenen Hauptfirstrichtung ermpfohlen; ei-
ne Drehung um 90 Grad ist jedoch zuldssig.

Auf den Planeinschnitt “Abwasserbeseitigung / Mulden- und Grabensystem” wird hin-
gewiesen.
Nummerierung der Baugrundstiicke:
- "'\-\."\-\..- _!n.t i | & '. e Bum A
i) == ! - N — = - -

T

Hohenlage und Gelandeanpassung

Die maximale Hohe der Oberkante des fertigen Erdgeschossfultbodens (EFOK) ist fur
jedes geplante Gebaude individuell auf m 0. NN festgesetzt, die Festsetzung darf um
maximal 10 cm Oberschritten werden. Diese Festsetzungen werden in der Begriandung
erlautert bzw. sind in den Planteil mit der maximal zulassigen Hohe der EFOK je Ge-
baude eingearbeitet,

Die Hohenlage der geplanten Gebaude (Wohnhaus mit Nebengebaude) ist durch die
Errichtung und Abnahme eines Schnurgerlstes nachzuweisen.

Um die Uber das natlrliche Geldnde herausragende EFOK gestalterisch einzubinden,
sind auf den Grundstiicken Auffillungen bis maximal 20 cm unter EFOK zuldssig. Ab-
grabungen sind nur dann zulassig, wenn die EFOK bzw. im Bereich der Ausweisung |
+ U + D die Kellergeschossfullbodenoberkante (KFOK) tiefer als das natirliche Ge-
lande liegt. Abgrabungen sind bis maximal 20 cm unter EFOK bzw. KFOK — unter der
0. a. Voraussetzung - zulassig.

Die Héhendifferenzen zum Fahrbahn- oder Gehwegrand bzw. zum benachbarten
Grundstick missen durch Béschungen auf dem eigenen Grundstick Oberwunden
werden.






C. Hinweise

10.

11

12.

13.

14.

15.

Bestehende Grundsticksgrenzen
Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen
Hohenlinien

Flurstucksnummern

Erdweg bestehend, landwirtschaftliche Nutzung
Bestehende bauliche Anlagen
Bebauungsvorschlag Wohngebaude
Bebauungsvorschlag Garage

Schnittlage

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfiigig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z. B. Uberschrei-
tung der Baugrenzen um bis zu 1,0 m oder individuell gestaltete Bauentwirfe) kénnen
als Ausnahmen zugelassen werden, Die notwendigen Abstandsflachen gemanl BayBO
mussen jedoch eingehalten werden,

Rickstausicherung, Kellerentwasserung
Die Kellergeschosse sind gegen Rickstau entsprechend zu sichern.

Den Grundstickseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sam-
meln und fUr die Gartenbewasserung oder eventuell fir die Toilettenspllung zu ver-
wenden.

Die Grolte der Auffangbehalter sollte pro 100 m? Dachflache 2 - 3 m® nicht unterschrei-
ten.

Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Ge-
sundheit schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik moglich ist, sollen
maglichst nicht verwendet werden.

Immissionsschutz
Aus Grunden des Immissionsschutzes solite eine entsprechenden Schalldammung in
der Dachhaut der Gebaude vorgenommen werden. 2

Denkmalpflege

Alle mit der Durchfihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewie-
sen werden, dass bei Aultenarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde
nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverzlglich dem Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege gemeldet werden mussen. Archaociogische Bodendenkmaler geniellen
den Schutz des Bayer.DSchG. :




Abwasserbeseitigung / Mulden- und Grabensystem:

Die Abwasserbeseitigung von den Grundsticken im Plangebiet erfoigt im
Trennsystem; dabei werden die Oberflachenwasser in Mulden und Graben
eingeleitet. Der Bauherr hat die Planung und Ausfiihrung seines Vorhabens
— insbesondere die Wahl der Firstrichtung und die Stellung der Geb&ude in
den Bauflachen - unter Berlucksichtigung der maximalen
Erdgeschossfullbodenoberkante darauf abzustellen.

Bei Einhaltung der maximal festgesetzten Erdgeschossfubodenoberkante
ist aufgrund der hergesteliten Grabensohle eine Entwasserung von
Brauchwasserzisternen im Freispiegelgefalle in die offenen Graben moglich:
Dabei ist zu berucksichtigen, dass die Einleitung in das Graben- und
Muldensystem am tiefsten grundsticksbezogenen Punkt des Entwasse-
rungssystems zu erfolgen hat.

Die Oberflachenentwasserung ist des weiteren dann ohne Probleme
moglich, so lange man sich an die vorgeschlagenen Baustandorte und
Firstrichtungen hait.

Bei Abweichung von den vorstehenden Ausfuhrungen und
Planungsvorschlagen mussen Bauherr und Planer die jeweilige
Entwésserungssituation in das Mulden- und Grabensystem individuell
prufen und gegebenenfalls nach Losungsmoglichkeiten suchen.

Weitere Ausfuhrungen dazu kénnen einer entsprechenden Broschure, die
der Markt Zapfendorf an die Bauwerber verteilen wird, entnommen werden.
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