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Textteil zum Bebauungsplan "Am Fahrweg", Markt Zapfendorf
Grundlagen des Bebauungsplanes sind der Flichennutzungsplan und der AufstellungsbeschluB
des Marktgemeinderates Zapfendorf vom 15.05.1991.

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)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

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

Zahl der Vollgeschosse
(§ 17 Abs. 4 und § 18 BauNVO)

Drei Voligeschosse zuldssig, wobei das dritte zuldssige VollgeschoB nur im ausgebauten
DachgeschoB entstehen darf.

Grundfldchenzahl GRZ
(8§ 16, 17 und 19 BauNVO)

GeschoBflachenzahl GFZ

(8§ 16, 17 und 20 BauNVO)

Die Uberschreitung ist nach § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO in Verbindung mit § 17 Abs. 3 BauNVO
begriindet.

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

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Nur Einzelh&user zuléssig

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen

Hauptfirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten
Die Zahl der derzeit vorhandenen Geschosse ist neben der Hauptfirstrichtung eingetragen.

Héhenlage

Bei Neubauten oder Anbauten ist die Ho6henlage der neuen Gebiude unmittelbar dem
benachbartem Bestand anzugleichen. Die Hohenlage der geplanten Geb#ude ist von der
Gemeinde vor Baubeginn an Ort und Stelle festzulegen, damit eine entsprechende Anpassung an
das Geldnde erreicht wird und ein einwandfreier AnschluR an das Abwassersystem erfolgen kann.
Die StraRe ist identisch mit dem natiirlichem Gelande herzustellen.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs 1 Nr. 11 BauGB)

StraBen

FuBweg

MaRzahlen o ’
StraBenbegrenzungslinie

Haup sorgungsaniagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Vorhandene Abwasserleitung und Wasserleitung

Vorhandene Gasleitung

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

Offentliche Griinflachen

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

Pflanzgebote fiir Baume innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen und der privaten Grundstiicks-
lachen. Zu verwenden sind einheimische groRkronige Laubb&ume, auf den Privatflichen auch
Obstb&dume.

Bei den Baumpflanzungen ist darauf zu achten, daR die B4ume in mindestens 2.5 m Entfernung
von den Femmeldeanlagen der Deutschen Telekom sowie Gasleitungen der Frankischen
Gaslieferungsgesellschaft gepflanzt werden.

AuBerdem sind geplante Neuanpflanzungen in unmittelbarer N&he zur Bahnlinie / Bahnanlagen
nicht zulassig bzw. der entgiiltigen Wuchshohe entsprechend zum Gleis hin abgestuft anzuordnen
(Abstand zum Gleis bzw. zu Bahnanlagen groRer als Endwuchshohel).

Fir die Gestaltung der privaten Gartenflichen sind einheimische Laubgehélze zu verwenden. Je
200 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache 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-
durchléssig versiegelt werden. Die Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Belag
auszubauen.
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Den Grundstiickseigentiimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fir
die Gartenbewasserung oder eventuell fiir die Toilettenspiilung zu verwenden.
Die GrRe der Auffangbehilter solite pro 100 m? Dachfléche 2 - 3 m? nicht unterschreiten.

Sonstige Planzeichen

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

Ga = Garage
St = Stellplatz

Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 6 BauGB)

Sobald im Plangebiet neue Wohngebaude errichtet werden, ist darauf zu achten, daR die

Ruheraume auf der jeweiligen Ostseite der geplanten Geb4ude anzuordnen sind. Weiterhin sind
wm jeweiligen geplanten Wohnhaus Schallschutzfenster einzubauen.

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht
Gehrecht

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auBerhalb der vorgegebenen Baugrenzen
gemag den Vorschriften der BayBO zulassig.

Abzubrechendes Gebdude

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

Gebé&udeform
Es wird ein rechteckiger Grundri vorgeschrieben. Hierbei hat die léngere Seite des Gebé&udes in
Richtung der Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelhduser unter Einhaltung der Hauptfirstrichtung
sind zul&ssig.

Dachform
Zulassig: Satteldach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 40 cm und am Ortgang max. 40
cm betragen.

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

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat mit roten bzw. rotbraunen Ziegeln zu erfolgen. Fir Dachgauben gelten
die Festsetzungen der gemeindlichen Garagen- und Dachgaubensatzung. Sonnenkollektoren sind
zugelassen, diirfen aber nur Teile des Daches bedecken und miissen mit den tibrigen Dachflachen
und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Liegende Dachflachenfenster sind nur fiir untergeordnete Nebenrdume zuldssig.

Negative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Kniestock
Kniestécke sind bis zu einer Hohe von maximal 50 cm zul&ssig.

Fenster, Tiren und Balkone

Als Material sollte europdisches Holz verwendet werden. Fenster sind in stehenden Formaten
anzuordnen. Weist die Rohbauoffnung ein liegendes Format auf, so sind durch senkrechte
Hauptunterteilungen die Fenster so zu gestalten, da stehende Formate entstehen. Balkone mit
senkrecht gegliedertem Geldnder sind zuléssig.

Fassadengestaltung

Die Gebzude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen AuBenputz in gedédmpften Farbténen zu
versehen. Holzverkleidungen sind nur in untergeordnetem Umfang zuléssig, es sei denn, es
handelt sich um ein komplettes Holzhaus. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander
kontrastierende Farben sind nicht gestattet. Die Hohe des Sockelabsatzes darf 10 cm
(Bezugspunkt: Oberkante StraRe, Mitte Fahrbahn) nicht iiberschreiten. An- und Nebenbauten sind
gestalterisch an das Hauptgebdude anzugleichen. Als Material sind der regionalen Bauweise
entsprechende Baustoffe zu verwenden, dies gilt auch fiir Plattenbeldge, Wetterschutzdécher,
Gelander, Wintergérten etc. Werden Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte
Holzschalungen in natiirlicher Farbgebung zu verwenden.

Garagen

Flachen fiir Garagen

Garagen sind innerhalb der teilweise auch mit Baugrenzen versehenen Flachen zuldssig. Sofern
nichts anderes festgesetzt wird, kann eine Grenzbebauung erfolgen. Die Festlegungen der BayBO
hierzu sind verbindlich.

Desweiteren gilt die gemeindliche Garagen- und Dachgaubensatzung.

Dachform

Satteldach, Dachneigung wie Wohngebé&ude, beidseitig gleich; oder abgeschlepptes Dach nur bei
Gebaudeanbauten. Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie Wohngebdude. Die
Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht).
Ein Kniestock fiir Garagen ist nicht zuldssig. Garagen mit Flachdéchern und das Aufstellen von
Blechgaragen ist unzuléssig.

Die Anordnung von Garagen im Untergeschof der Wohngeb&ude ist unzuléssig.
Vor den Garagen ist ein Stauraum entsprechend der Garagenverordnung von mind. 5 m zur

6ffentlichen Verkehrsfliche hin einzuhalten. Er darf nicht durch Einfriedungen oder Tore
beschrénkt werden.
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3. Einfriedungen
Grundstiickseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hihe der Einfriedung ein-
schlieBlich Sockel wird auf max. 1.00 m begrenzt. Dies gilt nicht fir Hecken. Sockelmauern sind
bis zu einer Hohe von 25 cm zuldssig. Die Einfriedung hat mit Holzziunen (Latten- oder

Staketenzaun, stehende Lattung), Hecken oder hinterpflanzten Maschendrahtzaunen zu erfolgen,
die Einfriedungen sind vor den Stiitzen vorbeizufiihren.

Wenn ErschlieBungsstraen vom Grundstiick nicht durch einen Gehweg getrennt sind, ist entlang
des Grundstiickes kein Mauersockel zulissig. Einfriedungen aus Blech, Kunststoff,
Glasbausteinen, Mauerwerk und Beton sind nicht zugelassen. Tore und Tiren dirfen nicht zur
StraBe hin aufschlagen. Stitzmauern werden nicht zugelassen. Hohendifferenzen miissen hinter
dem Zaun oder dem StraBenkdrper als bepflanzbare Bdschungen ausgefiihit werden.
Einfriedungen sind dem natiirlichen Gel4ndeverlauf anzupassen und mit den benachbarten
Einfriedungen gestalterisch abzustimmen. Besondere Regelungen fiir Einfriedungen und
Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken.

4. . Die Anlieger haben die zur Herstellung des StraBenkdrpers notwendigen Béschungen,
Stiitzmauern und Betonrtickenstiitzen zu dulden und zu unterhalten.

S Geldndeanpassung

Das natirliche Geldnde ist weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder
Auffillung nicht derart verdndert werden, daR das Oris- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.
Uberhdhte Terrassenaufschiittungen mit steilen Boschungen sind nicht zulassig.

6. Miillbehélter
Die erforderlichen Miillbehélter sollen méglichst in die Baukdrper integriert werden.

Z. Antennenanlagen
Pro Wohngeb&ude ist nur eine Antennenanlage zuléssig.

C. Hinweise

IS Bestehende Grundstiicksgrenzen o— —0
2 Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen e
3! Flurstiicksnummern z.B. 148
4. Zusammengehdrige Grundstiicke -
5, Bestehende bauliche Anlagen
Wohngeb&ude @
Nebengebiude
6. Riickstausicherung, Kellerentwésserung

Die Kellergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend der DIN 1986 zu sichern

7. Ausnahmen (§ 31 BauGB) :
Bauten, die geringfiigig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z. B. Uberschreitung der Bau-
grenzen oder individuell gestaltete Bauentwirfe) kénnen als Ausnahmen zugelassen werden. Die
notwendigen Abstandsflichen gem&R BayBO miissen jedoch eingehalten werden.

8. Denkmalpflege :
S Alle mit der urchfiihrung des Projektes betrauten Personen miissen darauf hingewiesen werden,
daB® bei AuBenarbeiten auftretende vor- und frithgeschichtliche Funde nach dem Bayer.
Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden

missen.

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Féhrweg" wurde vom Markigemeinderat Zapfendorf in der
Sitzung am ‘6”'@7‘{ ........ beschlossen. Der AufstellungsbeschluR wurde gemiR § 2 Abs. 1
BauGB am #ﬁwf ....... ortsiiblich bekanntgemacht.
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