. PRAAMBEL II. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN in de_r nebenstehenden Planzeichnung festgesetzt. Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann ab- TA Larm tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) von max. 49 dB(A) und nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) von max. 34 N
gewichen werden, wenn im Rahmen der Bauvorlage durch eine entsprechende schalltechnische Unter- dB(A). Der Nachweis Uber die Einhaltung obliegt dem/der Betreiber/in im Rahmen der Bauvorlage. Ubersichtslageplan
Der Marktgemeinderat Zapfendorf beschlieRt den von der Ingenieuraktiengesellschaft Hohnen & Partner (H 1 Planungsrechtliche Festsetzungen suchung nachgewiesen wird, dass bedingt durch die Eigenabschirmung des Gebaudes bzw. durch die (genordet, ohne Mafstab)
& P) ausgearbeiteten Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP) "Unterleiterbach - West" in der Fass- : 9 Abschirmung vorgelagerter Fremdgebadude Larmpegelbereiche mit geringeren Anforderungen vorliegen. 7. Artenschutzrechtlicher Belange ) =
ung vom 21.11.2024 als Satzung. Rechtsgrundlagen des BBP/GOP sind . Die in Kap. 12.3 der Planbegrindung (Teil A.) erarbeiteten VermeidungsmafRnahmen sind zu bertck-
1.1 Art der baulichen Nutzun 2 ind i i
. ! L g , . . 1.11.2 Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im Geltungsbereich fiir schutzbedurftige Rdume nach DIN 4109-1: sichtigen. Die Umsetzung/Einhaltung ist Uber Auflagen auf der Zulassungsebene zu sanktionieren/
Festgesetzt wird ein "Allgemeines Wohngebiet ("WA1" - "WAG")" gemal (gem.) § 4 BauNVO. Die 2 - - 9 g 9 9 9
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | hchstzulassiae Zahl der Woh "W, % ‘e Wohnaebaude wird %4 "W "% : £(59 Ab 1.N 5 2018-01 schallgeddmmten Luftungseinrichtungen vorzusehen. Eine ausreichende Luftwechselrate ist sicherzustellen (§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in der Baugenehmigung bzw. mittels stad- 'a
S. 3634), das durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | B oB & A?b N BO gléng?:f](D o )J(Ieh" 0 ng?lt'ailj eDW" all;: h"Icf)t e_grdenz § SW . r. sicherzustellen. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen der Bauvorlage tebaulichem Vertrag gem. § 11 BauGB), sofern der BBP/GOP hierflr nicht bereits Festsetzungen vor- %é
Nr. 394) geandert worden ist, I__au. ' § s. 1 Nr. 1 BauGB). Fir Doppelhauser gilt: Je Doppelhaushalfte sind max. zwei "Wo" zu- durch eine entsprechende schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass bedingt durch die sieht. o)
. assig. Eigenabschirmung des Geb&udes bzw. durch die Abschirmung vorgelagerter Fremdgeb&ude die Orien- :
B e ba u u n S_ u n d G ru n O rd n n I n die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | 1.2 MaR der baulichen Nut tierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 flr ein "WA" in Folge des vorhandenen Verkehrslarmes 8. Sonstige Satzungen ¥
u g S p a S. 3786), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | 1'2 ] D'a er a‘f__'c en G‘FJ{;un'gd 0.4 fost 19 A _ (Schienen-, StraRenverkehr) sowohl zur Tag- (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) als auch zur Nachtzeit (22.00 Uhr - Das gemeindliche Satzungsrecht ist zu beachten.
" t I -t b h W t" : ' : ' . ' : 9. Pflanzungen an Grundstiicksgrenzen
U n e r e I e r a C - eS die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Art. 3 des Ge- . ; - 1.11.3 In den Bereichen "WA1" und "WAS3" sind AuRenwohnbereiche auf die dem StralRenverkehr abgewandten Die Zulassigkeit von Pflanzungen entlang von Grundstlicksgrenzen regelt sich nach Art. 47 und 48 des N / el
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist, sowie 1.2.2 #eBWoﬁcéHaugtgebaude sind max. Il V_G zulassig (§ 1,6 Ab_s. 2 Nr 3 und Abs. 3 Nr. 2 Bal{GB’ § 2_0 Abs_. Gebaudeseiten (Norden und Westen) hin zu orientieren. Ist dies im Einzelfall nicht mdéglich, so sind Au- Ausfiihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch. Auf die Informationen in der Broschire des Bayeri- & ,/n// g?;gefhaﬁh W
auNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die max. zu!aSS|ge Firsthéhe von Wohn-/Hauptgebduden wird mit Renwohnbereiche lediglich als Larmschutzbalkone oder -loggien zulassig. Diese sind so zu dimensionie- schen Justizministeriums mit dem Titel "Rund um die Gartengrenze" wird hingewiesen. ——
die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 1&2 md,(umefeIr (ll{f_“-)_ Hohenbezugspunkt (HBP): Oberkante (OK) RohfuBboden (RFB) Erdgeschoss ren, dass der Orientierungswert nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 fiir ein "WA" zur Tagzeit (6.00 Uhr - -
. 588, BayRS 2132-1-B), die durch Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250), (EG)), die max. zulassige Gebaudehohe von Wohn-/Hauptgebauden mit Flachdach (FD) mit 8,0 m (unt. 22.00 Uhr) eingehalten wird. Es sind lediglich Offnungen zu Reinigungszwecken zuléssig. Von dieser 10.  Immissionsschutz e
alssia ) HBP: OK RFB EG, ob. HBP: OK Attika) festgesetzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) g i i !
. . die durch § 5 des Gesetzes vom 23.07.2024 (GVBI. S. 257) geandert : » O : 9 . . ’ : . . Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen der Bauvorlage durch eine entsprechende Die schalltechnische Untersuchung (H & P, Stand: 20.06.2024) ist zentraler Bestandteil des BBP/GOP.
worden ist. . . . A schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass bedingt durch die Eigenabschirmung des Ge- Deren Ausfiihrungen sind zu beachten.
123 a:ZﬁrE?Xéﬁ:f?S;QG I;oher;lalgglger OK RFB EG wird mit 0,50 m festgesetzt (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB). baudes bzw. durch die Abschirmung vorgelagerter Fremdgebdude die Orientierungswerte nach Beiblatt 1
2) Fij? Baugrigggwik“e” die mit ihrer gesamten vorderen Grundstiicksgrenze an eine ffentl. Straken zur DIN 18 005 fiir ein "WA" in Folge des vorhandenen Verkehrslarmes (Schienen-, StraRenverkehr) so- 11.  Gesetze, Richtlinie, Verordnungen, DIN - Normen
7 I 7 - - — - h e e , h n- i wohl zur Tag- (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) als auch zur Nachtzeit (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) eingehalten werden. Die in der Planurkunde, in der Planbegriindung, im Umweltbericht und in den Fachgutachten ggf. in Be-
/ // / o / {V { ///\ 5/}//// ~—_ Externe Ausgleichsfliche auf Teilflichen des Grundstiickes mit der Fl.-Nr. 1278, Gmkg. Il. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN verkehrsflache angrenzen: Hohe fertige Oberkante (FOK) der 6ffentl. Stralenverkehrsflache an der zug genommenen DIN - Vorschriften kénnen im Rathaus des Marktes Zapfendorf (Obergeschoss, Zim-
l/ / ) / | /4 (?ul \ Zapfendorf im Umfang von ca. 3.328 m? (MaRstab M 1 : 2.000) . ﬁBL/\;orc:ﬁreg Grléndstuclc(fgrenze, senkrecht gemessen auf die Mitte der nachstliegenden Wohn-/ 2. Ortliche Bauvorschriften mer 14, Herrngasse 1, 96199 Zapfendorf) wahrend der allgemein bekannten Dienst-/Offnungszeiten ein-
| ) / \\ i - - 1. Art der baulichen Nutzung b) Fi?rugagfgi:i\des?illjclfenvé?g an zwei ffentl. Strakenverkehrsflachen angrenzen (Eckgrundstiicke): Je- gesehen werden. Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrundegelegten Gesetze, Richtli-
,i #/ / \ ;)///’/// / \& J:F / ‘/ \\\ weilige Hohe FOK ,der sffentl. Straf&er;verkehrsfléche an der SBLIvorderen Grundstﬂcksgrénze 2.1 Dachgestaltung nien"und Verordnungen stehen im Internet bzw. in 6ffentlichen Bibliotheken zur Einsichtnahme frei zur
[ / , /I T [" 2\ \ Allgemeines Wohngebiet ( "WA1" - "WAE"), § 4 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB senkrecht gemessen auf die Mitte der jeweils nachstliegenden Wohn-/Hauptgebéudeau[&enwand,; 211 Unzulassig sind nur Tonnendacher. FD und Pultdacher (PD, diese bis zu einer Dachneigung von 21 Verfugung.
] 0 M q /"l/ P Maintal von Staffelstein bis Hallstadt" i der héchste sich ergebende Wert ist der unt. HBP: G__rad_) von Wohn—/H_guptgebéuden, Garagen und__ von Carports s_ind jevy_eils mind. mit einer extensiven,
5 ) / 2. MaR der baulichen Nutzung c) Fur Baugrundstiicke, die im Verhéltnis zu den Langen ihrer sonstigen (seitlichen/hinteren) Grund- flachigen Dachbegrinung (z. B. als Sedumbegriinung als Anspritzbegrinung oder als Sedum - Spros- V. ZEICHNERISCHE HINWEISE
| / stiicksgrenzen mit einer hierzu deutlich kiirzeren vorderen Grundstiicksgrenze an eine offentl. Stra- sensaat()j Zéj \Ill?rS?rt])en(.:I Vc;n dieser Fests\t/e_tztung"?tusgel_nommen S'gd FD/:;D ﬁon I\tl)ebengeb:u'dzn, 'kl'erras-
. . . Renverkehrsflache angrenzen: Hohe des hochsten Punktes der FOK der 6ffentl. StraRenverkehrs- sen- und balkonuberdachungen, von Vvintergarien, Loggien und von Dachgauben. Lacheindeckungen
' k Ir\\l/lax1|rréal (éngx.) zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), § 20 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 flichen an der SBL/vorderen Grundstiicksgrenze, gemessen auf die Mitte der néchstliegenden von Wohn-/Hauptgebauden, von Garagen und von Carports, die nicht mit einem FD/PD ausgefiihrt und Vorhandene Hauptgebaude/Nebengebaude (gem. DFK)
Baudenkmal r. au . . ! H o H H = " non " " "ia " f : Ao
178 , e Wohn-/Haupigebaudeautienwand; Jondom. (2. B. glasierom) Material aussufihon. von dieser Fesisotzung ausgenommen sind Tomas. o 142
L . ) - . : " > Vorhandene Grundstlicksgrenzen mit FI.-Nr. (gem. DFK
.4 0,4 Max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ), § 19 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenze sen-/BaIkonl_Jberdachunge_n, Dachﬂachen von Nebengebaluden sowie von Wintergéarten und-Logglen. 9 (@ )
1.3.1 Die liberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO, § 9 Metalldacheindeckungen im Bereich von Wohn-/Hauptgebauden bzw. von Garagen/Carports sind unzu- 55m
Max. 2 (II) Vollgeschosse (VG) zulissig, § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, § 20 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Zulassig ist die Errichtung von Einzel- (E) und Doppelhausern (D) jeweils in der of- Ias_S|g; von dieser Fest_setzung ausgenommen sind Verblechungen von Attiken sowie Dachflachen von AL LA Bemallung/Malkette
180/1 I Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fenen (o) Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Wintergarten und Loggien, Terrassen und Balkonen.
) , , . Anpflanzen von Baumen (unverbindlicher Standortvorschlag, zu pflanzende Anzahl ergibt
) .. 1.3.2 Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, 2.1.2 Von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ausgehende und benachbarte schutzwiirdige Nutz- ‘ sich aus den Festsetzungen) °
) 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen sofern sie jeweils einen Abstand von mindestens (mind.) 3,0 m zu der Grundstiicksgrenze einhalten ungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und/oder Blendeffekte sind unzuléssig.
Uber die die jeweilige Garagen-/Carport-/Stellplatzzufahrt erfolgt. Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 Bau- . .
Nur Einzel-/Doppelhauser (ED) zulassig, § 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB NVO (z. B. Garten-/Geratehauschen, Fahrradschuppen, Miilleinhausungen) sowie Terrassen sind auch 2.2 Fassadengestaltung _ _ , S TT T T T Grundstiicksgrenzen geplant (unverbindlicher Vorschlag)
180/2 auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern sie jeweils einen Mindestabstand von ggajl c\)/egrwenriung gre:ller gg(r)t;eg.(Slg;lna:fa’:lbez()lgBAg!ehn:Jr_19| attn ﬁlle 4ROA1L6F_?r:)en Nr. 1003111 S'gggfeslp’ Nlr.
e 2,0 m zur SBL der offentl. StraBenverkehrsflache einhalten, Gber die die Grundstiickszufahrt erfolgt. Bal- \gna‘orange, r. 'gnairot, I\r. Ignalviolett, T8r. elemagenta, Tr. 'gnal- ] 5 ichtlini iqi -
— Baugrenzen, § 23 Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kone sind nur innerhalb der Baugrenzen Zulassig. g blau, Nr. 6032 Signalgriin), sémtlicher RAL - Leucht- und/oder RAL - Perfarben, die Verwendung reflek- —26 Hohenschichtlinien (gem. digitalen Geobasisdaten vom LDBV)
tierender und/oder spiegelnder Fassadenmaterialien ist unzulassig. Die Festsetzung in Abschnitt Ill. Zif-
----- 4. Verkehrsflachen 1.4 Verkehrsflachen fer 2.1.2 gilt analog. Vogelschlag ist zu vermeiden/minimieren (z. B. durch die Vermeidung grofflachi- Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke, Anfahr-
1.4.1  Inden in der Planzeichnung jeweils mit der griinen SBL umgrenzten Bereichen werden 6ffentl. StraRen- ger, ungegliederter Glasfronten, durch das Sichtbarmachen von Glasflachen mittels hochwirksamer Mar- sichtgeschwindigkeit V = 50/50 km/h)
180/3 Offentliche (5ffentl.) StraBenverkehrsflachen (Planstraen A und D), § 9 Abs. 1 Nr. 11 verkehrsflichen (Planstralen A und D), &ffentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Feld-/Wirtschaftsweg kierungen (insbesondere vertikale Streifen-, aber auch Punkt-/Rasterstrukturen), durch die Verwendung
BauGB (W)" (Planstrafie B) bzw. mit der bes. Zwb. "FuR-/Radweg, Pflege-/Unterhaltungsweg" (Planstrafen C licht- durchlassiger, aber mattierter, halbtransparenter Scheiben (z. B. Milchglasscheiben), durch die — - - - _
\s\\ und G) bzw. mit der bes. Zwb. "Grundstiickszufahrt, Geh-/Radweg, Zufahrt Feuerwehr/Rettungsfahrzeu- ;/erwendungDvonhAuﬁtenja(louzen und/oder s:)rul?turlertder Fassadenvorverkleidungen, durch ._dle Verhin 0 Bestehende, unterirdische Ver-/Entsorgungsleitung mit Schutzstreifen
< . ) _ " mi _ "FulR- " erung von Durchsichten (z. B. zwei gegeniberliegende Glasflachen, verglaste Korridore, Ubereckfen-
~~~~~~~ Offentl. Verkehrsflachen mit der besonderen (bes.) Zweckbestimmung (Zwb.) "Geh-/Rad-, ?Islargzgfanfférla:??eft)g;:sz:tlztgtde[)sbiservﬁ nggé?adweg’ Zufahrt Feuerwehr/Rettungsfahrzeuge (F) ster). Die Verwendung aufgeklebter Vogelsilhouetten ist unzulassig. ? .
Pflege-/Unterhaltungsweg" (Planstraen C und G), § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB : ' ' JEESFEERERAEE)  Urgelande (gem. Bestandsvermessung H & P)
/4 : ) 1.4.2 Inden in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind priv. Grundstiicks-, Garagen-, Stellplatz- 23  Einfriedungen _ )
310/8 Offentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Grundstiickszufahrt, Geh-/Radweg, Feuer- ein-/-ausfahrten sowie Einfriedungstore unzuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB). Grenzstandige Einfriedungsmauern sind unzulassig. Einfriedungen (inkl. Sockel/Bodenabstand) drfen Iil Geplanter Abbruch Bestandsgebaude
/ wehr/Rettungsfahrzeuge" (Planstraliie E), § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB entlang der SBL/vorderen Grundsticksgrenze(n) eine Héhe von 1,25 m (unt. HBP: FOK 6ffentl. Stral3en-
~~~~~ 1.4.3  FUr die auf Privatgrund liegenden Teile der Sichtdreiecksflachen (Umgrenzung von Flachen, die von Be- verkeh_r_sfléche an der SBL/vorderen Grundstlicksgrenze; ob. HBP: OK Einfriedung) nicht Gberschreiten. ']
é r Offentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Geh-/Radweg, Feuerwehr/Rettungsfahrzeuge bauung freizuhalten sind) gelten folgende Vorgaben (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB): Garagen/Carports und TOFG/TUFGH missen in diQ Privatgrundstl’i(_:ke hinein a.L_stchIag_en. Grenzstandige Einfriedungen entlang VI NACHRICHTLICHE UBERNAHME
310/13 IE (F)" (PlanstraBe F), § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ’ Nebengebaude (Nebenanlagen, die Gebaude sind) sind unzuldssig. Sonstige, untergeordnete Neben- gemeinsamer Grenzen mit landwirtschaftlichen Nutzflachen sind unzulassig. Grenzstandige, geschlos-
180/5 7 ' anlagen (z. B. Zaune, Stapel, Haufen, sonstige Gegenstande) sind mit Ausnahme von Masten und &hnli- sene (blickdichte) Sichtschutzeinrichtungen (z. B. Pergolen, senkrechte Sonnensegel) sind nur im Be- Wassersensible Bereiche (s. Planbegriindung Teil A. Kap. 7.7.4)
310/12 ; . ) . . ) chen, nicht sichtbehindernden Elementen nur bis zu einer Hohe von 0,80 m iiber der fertigen Oberkante reich von Terrassen, sonstigen Sitzplatzen/-flachen, Freisitzen und Ruhebereichen bis zu einer H6he von
IEI Offentl. Verkehrsflache mit der bes. Zwb. "Wirtschafts-/Feldweg (W)" (Planstralle B), § 9 (FOK) der offentl. StraRenverkehrsflachen an der SBL/vorderen Grundstiicksgrenze zul3ssig. Bepflanz- max. 2,0 m (unt. HBP: FOK Baugrundstlick bzw. FOK 6&ffentl. StraRenverkehrsflachen an der SBL/vor- - ——— — — — -
310/11 4 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ungen diirfen eine Héhe von 0,80 m (iber der FOK der &ffentl. StraRenverkehrsflachen an der SBL/vor- deren Grundstiicksgrenze; ob. HBP: OK Sichtschutzeinrichtung) zulassig (inkl. Bodenabstand bzw. So- | Baubeschvankungszone Anbauverbots- (20 m)/Baubeschrénkungszone (40 m) St 2198, gem. Art. 23 Abs. 1 und Art-
deren Grundstucksgrenze nicht Uberschreiten. Dies g||t nicht fur Baume7 deren Kronenansatz mind. Ckel) Anstelle grenZStandlger E|nfr|edungen sind grenZStandlge, bis max. 2,0 m hohe Hecken (Unt HBP: Anbauverbotszone 24 Abs. 1 BayStrWG
£ 310718 StraBenbegrenzungslinie (SBL), § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 1,80 m Uber der FOK der 6ffentl. StraRenverkehrsflachen an der SBL/vorderen Grundstiicksgrenze liegt. FOK offentl. StraBenverkehrsflachen an der SBL/vorderen Grundstlicksgrenze bzw. FOK Baugrund-  —— = =
(7 stlick; ob. HBP: OK Hecke) zuléssig. S
6 <> 310/19 310/20 —_ 15 Flichen fiir Versoraunasantagen und fiir die Ab beseiti ) 9 ODE-Grenze / 1,829 Ortsdurchfahrtsgrenzen (OD - Grenze)
\S- T Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sowie ohne Einfriedungstore, § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 1.5 1 In den in der Planze%chr?ung g(fkennzeichnettl;r;\ Be:‘;?(:s::r: v::selr?llj:r;:chen fur die Abwasserbeseitigung 24 Untergeordnete Nebenanlagen
wy ? BauGB mit der Zwb. "Regenwasserriickhaltung (RWR)" festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB). Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Garten-/Geratehduschen, Fahrradschuppen, Millein- L T T T Geltungsbereiche benachbarter, rechtskraftiger Bebauungspléane a r a e n o
hausungen) durfen insgesamt ein Grundflache von max. 50 m? je Baugrundstiick nicht Gberschreiten. p
5. Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung 152 Je priv. Baugrundstiick ist eine ausreichend gro dimensionierte Fléche festgesetzt, auf der jeweils eine o ) Vorlaufig gesichertes Uberschwemmunasaebiet HQ
ol 37074 Brauchwasserzisterne (GroRe von mind. 6,0 m?) zu errichten ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i. V. m. § 9 2.5 Nicht iiberbaute Flachen . . _ . . 99 9% 10 .
Untoidoray ) Flachen fiir die Abwasserbeseitigung mit der Zwb. "Regenwasserriickhaltung (RWRY)", § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die Art Qer Terrassenbelage kann frel gewahlt yverden. Alle sonstlgen zZu be"fest|gend"en Flachen (z B. BebauungS- und Grunordnungsplan
/32 YN era @ Abs. 1 Nr. 14 BauGB Grundstiickszufahrten, FuBwege, Eingangsbereiche, Fahrradstellplatze, Geb&udevorflachen, nicht Gber- i Amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ, o .
310/23 1.6 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen dachte Stellplatze, Flachen fir die Milllagerung) sind in teilversickerungsfahiger Bauweise auszufiihren "Unter'elterbaCh - West"
310/33 Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise auszufiihren (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, sickerfahiges Betonporenpflaster, Pflaster mit Rasen-/Splittfugen, )
O Flachen fiir Versorgungsanlagen mit der Zwb. "Trafostation/Elektrizitit ", § 9 Abs. 1 Nr. 12 wassergeb. Bauweisen). Gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i. V. m. Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 BayBO unzul3ssig Hochwassergefahrenflachen HQyq, —
310/34 BauGB 1.7 Griinflichen ist die Ausfiihrung von Zierkies-, Splitt- und/oder Schotterflichen im Bereich der nicht (berbauten 2B TE"*@
e 12 In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten, insgesamt“ 5,0 m breiten Streifen am nérdlichen Gelt: CirUf:der’;UCIESﬂaSChe?t- Hle_l'VrCl)/rj ausgenommlen ist die Herstellung von fiir Flora/Fauna relevanten "Extrem- Hochwassergefahrenfldchen HQ o E”tl‘?@% verfaseer: Vorentwurf:  20.06.2024
: 6. Griinflichen ungsbereichsrand werden priv. Griinflichen mit der Zwb. "Puffer-/Abstands-/Randeingriinungsflachen standorten” i. S. artenreich/intensiv gestalteter Steingarten (z. B. Alpinum) und sonstiger Trocken-/Ma- 3 [ Entwurf: 19.09.2024
festgesetzt, in der Nordostecke des Geltungsbereiches dffentl. Griinflachen ebenfalls mit der Zwb. "Puf- gerflachen, Flachen mit Fallschutzbeldgen im Bereich von Spielgeraten, Sandkésten sowie Traufstreifen. 7 A § & Ha n & Partner Satzung: 21.11.2024
fer-/Abstands-/Randeingrinungsflachen” (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). /@/ Flora - Fauna - Habitat (FFH) Gebiet "Maintal von Staffelstein bis Hallstadt" (5931-374) 3
Private (priv.) Griinflichen mit der Zwb. "Puffer-/Abstands-/Randeingriinungsflachen", § 9 26  Beleuchtung / 179374 | & INGEN EURAKTIENGESEL LSCHAFT
Abs. 1 Nr. 15 BauGB 1.8 Flachen fiir den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses Eine nur optisch - asthetischen Zwecken (gestalterische Aufwertung der Gebaudearchitektur) dienende Vogelschutzaebiet "Ta Ob Main. Unterer Rodach und Steinach” (5931-471 5 M\F‘/ BERA 19—6047!3\al£mE SQSENIEURE
Am Nordrand des Plangebietes sind Flachen (Breite ca. 2,0 m) fir die Errichtung einer Oberflachenwas- Beleuchtung von HauptgebdudeaulRenfassaden (Akzentbeleuchtung) ist unzuldssig. Zulassig ist nur eine ogelschutzgebiet "Taler von Oberem Main, Unterer Rodach und Steinach” ( -471) 085 OF e o
" o o . " - .. " i i funktionsbezogene Beleuchtung von Terrassen, Hauseingangen, Garagen, Carports und Stellplatzen,
Offentl. Griinflachen mit der Zwb. "Puffer-/Abstands-/Randeingriinungsflachen”, § 9 Abs. 1 serabfangmulde (Ableitung Niederschlagswasser) festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 a und b BauGB). forr s 9 g von ' gang 9 por's 'SP N _ _ 1. Der Marktgemeinderat des Marktes Zapfendorf hat in der Sitzung vom 20.06.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB
Nr. 15 BauGB sofern sie folgende Vorgaben einhalt: Verwendung warmweild leuchtender Leuchtmittel mit geringem Okoflache mit ID (Ausgleich/Ersat ; - .
r. au . . Bl teil im Spekt it oi Farbt : N . usgleich/Ersatz) die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungspianes "Unterleiterbach - West" beschlossen. Der Auf-
1.9 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle- auanteil im Spektrum, mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin, Ausfiihrung mit Nachtabsenk- stellunasbeschluss wurde am 05.07.2024 ortsiiblich bekannt ht
7. Flachen fur den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser- 1.91 Je Baugrundstiick ist mind. ein standortgerechter, mind. kleinkroniger, stadtklimaresistenter Laubbaum zufiihren, dass eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung angrenzender schutzwirdiger Nutz- IE Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen, § 9 e o . e o . )
abflusses mit hoher Trockenstresstoleranz/Frosthérte zu oflanzen (Mindestoflanzqualitat (MPQ): Hochstamm (H ungen ausgeschlossen ist. Die vorhergehenden Ausfiihrungen gelten auch fiir die éffentl. StraRenver- Abs. 6 BauGB (Baudenkmal mit Aktennummer) % Disiitiiesihige Sioniicikelshetelligung gem. 58 Mis Biau(GE i Stsriicher Eanegring und Suhgng K
_ p ( p q (MPQ) (H), . . . den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.06.2024 hat in der Zeif vom 08.07.2024 bis
dreimal verpflanzt (3xv.), mit Draht- (mDb.) oder Tuchballen (TB) je nach Art, Stammumfang (STU) 18 - kehrsflachen/Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung. 09.08.2024 stattgefunden o o
. Oberflachenwasserabfangmulde (Ableitung Niederschlagswasser), § 9 Abs. 1 Nr. 16 a und 20 cm, aus extra weitem Stand). Die Verwendung von Koniferen im Rahmen der Grundstiickseingriinung o '
16 b BauGB ist unzulassig. Zu verwenden sind standortgerechte, stadtklimavertragliche Laubgehdizarten mit hoher IV. TEXTLICHE HINWEISE 3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB
:gtr::rl:ﬁrzgtge;itslir?qﬁzgéolgs;hgtg, denen auch als Insektenweide/-nahrgehdlze Bedeutung/Funktion zu- fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.06.2024 hat in der Zeit vom 08.07.2024 bis
8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir o uGB). 1. S."gzm?.?]e H'"we.'sz Planbegrindung (Teil A.) in den Kapiteln (Kap.) 7.2 (Schutzgebiste), 7.3 (B V0558 Sl man:
. ) o . . ie Ausfiihrungen in der Planbegriindung (Teil A.) in den Kapiteln (Kap.) 7. chutzgebiete), 7. o-
MaBfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 1.9.2  Die nachfolgend definierten, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 a BauGB festgesetzten, in den-, Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende Denkmaler), 7.4 (Geologie/Baugrund), 7.5 4. Zudem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.09.2024 wurden die Behorden und sonstigen
und Landschaft der Planzelchn_yng (mit der sch_warzen T - Linie) z__e|chn§r|§ch um"grenzten und zum Geltungsbe_relch des (Altlasten), 7.6 (Geothermie), 7.7 (Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Wasserschutz- Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.09.2024 bis 31.10.2024 beteiligt.
I BBP/GOP gghorende Grundstlicke bzw."Grund_stuckste|Iflacheq Ubernehmen naturschutzrechtliche Aus- gebiete, Grundwasser), 7.8 (Sonstige Schutzgiiter und Belange), 8.5 (Flachen fir die Abwasserbeseiti- .
K ] Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und gl_elcr_]sfunktlon und werde allen Grundstiicken im Geltungsberelch_de.s BBP/GOP zugeordnet, auf denen gung), 8.6.1 (Allgemeine Hinweise), 8.6.3 (Niederschlagswasserbeseitigung), 8.8 (Flachen fir den Hoch- 5. Der Entwurf de?s Bebaqungsplanes in der Fassung vom __19.09_.2024 wurde mit der Begriindung gem. § 3
o] Landschaft (Ausgleichsflichen), § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB Eingriffe aufgrund von Bebauungsplanfestsetzungen zu erwarten sind: _ wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses), 8.10 (Sonstige Planzeichen und Festsetzungen), Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.09.2024 bis 31.10.2024 6ffentlich ausgelegt.
a) Tellfla_chen (TF) des Grundstuckesz.FIur - Nummer (F1.-Nr.) 248 der Gemarkung (Gmkg.) L.J.nterle|ter- 10 (Immissionsschutz), 11 (Umweltbezogene Belange) und 12 (Artenschutzrechtliche Belange) sind zu _ .
555555553555G U Fisch Anof B Strauch g _ 5 bach._lm Umfang von ca. 935 m* Entwicklung .standortgerechter, naturnah_er Feldgehdlzhecken; beriicksichtigen. 6. Der Markt Zapfendorf hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 21.11.2024 den Bebauungsplan gem.
g;h;ggég o s frlngrenzung %/ognAbac‘| ?\ln 22u5m Bnpégzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be- Ausfiihrung 3 - reihig, Abstand zwischen den Reihen 1,20 m; Pflanzabstand in den Reihen 1,20 m, § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 21.11.2024 als Satzung beschlossen.
4 5000000000000000 ptlanzungen, S. r.2oabau Pflanzung versetzt auf Licke; Verwendung standortgerechter, heimischer Laubgehdlze, Vorkom- 2 MaR der baulichen Nutzun
mensgebiet 5.1 "Stddeutsches Hugel-/Bergland, Frankische Platten, Mittelfrankisches Becken'; Die Einhaltung der im Abschnitt IIl. Ziffern 1.2.2 und 1.2.3 gemachten Héhenvorgaben ist im Rahmen der e b e St
@ @ Rodung von Bestandsgehdlzen zulassig MPQ: Verpflanzte Strducher, 3 - 6 Triebe je nach Art, wurzelnackt oder mit Topfballen je nach Art, Bauvorlage durch ein Gelandeaufmal® sowie durch darauf basierende Geldndeschnitte mit Darstellung
Sréﬁebw d_ 1?0 ’ﬁ'mhje n(?ChtI'?rltf; e:gétnzend_e ﬁrtl)pﬂﬁn'ztrlnl? éof? a?h; %?Ug_béulmﬁtn ('I:/IPPﬂQ ana'Eg zu des Urgeldndes, des kiinftig geplanten Geldndes sowie der geplanten Wohn-/Hauptgebaude (mit Anga-
. . orgaben der textlichen (textl.) Festsetzung in Abschnitt Ill. Ziffer 1.9.1). Die nicht mit Pflanzgeboten be OK RFB EG) nachzuweisen.
9. Sonstige Planzeichen versehenen Teilflachen sind als nahrstoffarme. extensiv gepflegte. bunt bldhende, artenreiche Blu- ypachzuweisen. — M e S
o . menwiese mit niedrig- bis hochwichsigen Arten, mit Unter-/Mittel-/Obergrasern mit einer Saatgut- 3. Verkehrsflichen 1. [BhgAaAter
Grenze des raumlichen Geltungsbere|ches des BBP/GOP, § 9 Abs. 7 BauGB ml?chung aus 50 % Bl:lmen und 50 % Grase.rn (Ansaatstérke Caz. 4,0 g/mzl, ZZgI. 2,0 g/m2 Schnellbe- Die zur Herste”ung der offentl. StraRenverkehrsflachen/Verkehrsflachen bes. Zwb. notwendigen Bosch- v Ausgefertigt_
grinung, zzgl. 4,0 g/m* Fiillstoff zum Hochmischen auf 10,0 g/m?) zu entwickeln. ungen und/oder Randeinfassungen mit Betonriickenstiitzen o. &. sind in der Planzeichnung nicht darge- '
?0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB b) TF I?Ier FlI.B-INr' 175 (Gmkg. Uptetrllelfer?acth)’ OS_t“CZ\bPﬁnS_:tr?lffez% "T11 gr;\fa)ng von ca. 122 m? Ent- stellt. Sofern zukiinftig Betonriickenstiitzen grenzsténdiger Randeinfassungen der &ffentl. StraRenver- Markt Zapfendorf, den
wicklung Blumenwiese gem. textl. Festsetzung in Abschnitt lfl. Ziiter 1.9.2 a); kehrsflachen/Verkehrsflachen bes. Zwb. entlang der SBL auf Privatgrund liegen, sind diese durch den/ & M \
. " c) TF der FI.-Nr. 1278 (Gmkg. Zapfendorf) im Umfang von ca. 3.328 m* (bestehende Streuobstbe- die jeweilige(n) Eigentiimer/-in zu dulden Eber?so zu dulden sind ingFoI e dges Baues der 6ffentl. Stra- et
Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor stande im K | it extensi tztem Griinland. mittl bis alte A 2 inkl. entwick J getn) =19 N . 9 . o Can Vo) 3
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes - Immissionsschutzgesetzes, § 9 € Im Komplex mit extensiv genuiztem (runiand, mittiere bis alte Auspragung, Inkl. entwick- Renverkehrsflachen/Verkehrsflachen bes Zwb. ggf. entstehende, auflerhalb der SBL auf Privatgrund lie- \@ja‘get}‘" &/
Abs. 1 Nr. 24 BauGB ’ lungszielangepasster extensiver Pflege); erganzende Anpflanzung von mind. 10 Obstbaumen gende Béschungen. Deren Nutzung steht dem/der Grundstiickseigentimer/-in nach eigenen Vorstell- et e e ﬁ(‘; o
' ' (MPQ: H., 3xv., mB. oder mDb. je nach Art, StU 16 - 18 cm, aus extra weitem Stand, typisch franki- ungen frei. ' N 53‘}}
g borel i _ sche, bewahrte, robuste, krankheitsresistente Sorten) 8. Der Satzungsbeschiuss zu dem Bebauungspian wurde am 06.12.2024 § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
armpegelbereiche 3 (Ill) und 4 (IV) gemals (gem.) Tab. 7 DIN 4109-1:2018-01 _ 4, Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle- ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Planbegriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
110 Sonstige Festsetzungen . . ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Dienststunden im Rathaus des Marktes Zapfendorf zur Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf
Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke), § 9 Abs. 1 Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten TF der FI.-Nr. 167 (Gmkg. Unterleiterbach), entlang des Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte sind nicht vorgegeben und kénnen innerhalb des Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Nr. 10 BauGB Ostrandes d_er sudllche_n Plangebietshalfte, werden mit einem Leitungsrecht (Schmutzwasserkanal, bis Baugrundstiickes frei gewéhlt werden. Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
DN 350, Breite 6,0 m bis max. 7,25 m) zu Gunsten des Marktes Zapfendorf zu belastende Flachen fest- ‘
B — gesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB). 5 Abstandsflichen Markt Zapfendorf, den -
—— Nut — o ) . o[ T30 il mtiectane. - 8 =
u’schema Nutzungsschablone [ Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen, § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Es gilt Art. 6 BayBO und die Regelabstandsflachenvorgaben gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO. = I
Art der baulichen Zahl der \ 111 Immissionsschutz L )
Nutzung Vollgeschosse 1.11.1  Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen im Geltungsbereich bei Errichtung oder Anderung baulicher Anla- 6. Immissionsschutz Q) | _i_.\‘:; .
/ Grundfiichenzahl | Geschossflachenzahl 7 gen die Anforderyngen der DIN 4109—1:201"8—01 an die L_uftschalldémmung von Aufllenbauteilen einge- Fir den Betrieb haustechnischer Anlagen am maligeblichen Immissionsort (jeweils 0,50 m vor dem ge- e N i et X é{f“* gﬁ{\/
p// — d’? < halten werden. Die zugrunde zu legenden Larmpegelbereiche nach Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 sind Offneten Fenster eines schutzbedirftigen Raumes) gilt ein Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 1. Burgermeister \ \\&/
AL '

(Auszug aus der digitalen Flurkarte (DFK), Stand: 04/2024)

GroRe: 1.435 x 594 mm G:\ZAP2301\Bauleitplanung\BBP\2024-11-21_SB\BBP_SB\BBP_SB mit Unterschrift.dwg
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