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Teil B:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Zum
Bebauungsplan ,Am Schitzenhaus®

(siehe Teil A)

Gemeinde BreitengiiBbach, Landkreis Bamberg



Ill. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Baugebiet wird als aligemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Ent-
sprechend § 1 Abs. 68 BauNVO sind die unter § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Ein-
richtungen im Baugebiet nicht zugelassen. Alle aufgeflihrten Ausnahmen sind somit nicht
BRestandteil des Bebauungsplanes.

Nebenanlagen fur die Tierhaitung sind nicht zuléssig. _

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache befindet sich eine Sportanlage (Schiel’stand unterir-
disch), die als Gemeinbedarfsflache festgesetzt wird. :

Die Bebauung zwischen der Planstrae H und der Kreisstrafie ist als Kettenhausbebauung
(Hausgruppe in geschlossener Bauweise), die Mehrfamilienhausbebauung sudlich der
Schiitzenstrale als Laubenganghaus-Bebauung mit Erschliefung von Norden zu errichten
(siehe auch Punkt B, Nr. 8 immissionsschutz).

2. Mal der baulichen Nutzung

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen kenntlich
gemacht. Entlang der Kreisstralte ist durch eine Baulinie der herzustellende Baurand dar-
gestelit.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne des § 19 BauNVO betragt im Wohngebiet
0,25 bis 0,4. Die GeschoRkflachenzahl (GFZ) wird auf 0,4 bis 0,8 festgesetzt.

Im gesamten Gebiet ist die offene Bauweise vorgeschrieben, Ausnahme bildet die Reihen-
hausbebauung im Zentrum und die Kettenhausbebauung stidlich der Kreisstrale mit einer
geschlossenen Bauweise. Es durfen max. Il Voligeschosse errichtet werden, bei der
Mehrfamilienhausbebauung max. Il VG, wobei das Il. bzw. [Il.VG im Dachgeschol} liegen
mul.

Fir die Mehrfamilienhauser sind max. 6 Wohneinheiten, ansonsten max. 2 Wohneinheiten
pro Gebaude zulassig (siehe Tabelle im Plan).

Die im Plan eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind bindend.

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Bauantrage im Bereich des Schutzstreifens der 20-kV-Leitung der EVO-AG sind dem
Versorgungsunternehmen zur Stellungnahme vorzulegen.

3. Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan eingetragene Aufteilung der durch die StraRenbegrenzungslinien ein-
gefallten Verkehrsflachen ist nicht verbindlich, sie bleibt den Fachplanungen vorbehalten.

Die fur die Errichtung der Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen und Betonriickenstit-
zen sind nicht im Plan eingetragen. Sie werden auf den Baulandflachen angelegt und sind
von den Angrenzern zu dulden. Die Nutzung bleibt den Eigentimern unbenommen.

Sine Rickenstitze dient zum Halt eines Bord- oder Leistensteines am Rand der Verkehrs-
Asche. Diese werden wie in der Skizze dargestellt, ausgefuhrt. Dabei ist zu beachten, daf die
notwendige Schotterschicht auch weiter in das Grundstiick hineinragt. Nach Fertigstellung
der Verkehrsflachen sind Schotter und Riickenstiitze nicht mehr sichtbar.
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Bei der Herstellung der StraBen missen die Eigentimer damit rechnen, daf3 Boschungen in
der Regel mit max. 1,50 m Breite auf den Baugrundstiicken liegen.
Hinsichtlich der Kfz-Stellplatze im privaien Bereich wird auf die gemeindliche Stellplatzsat-
zung vom 21.03.1994 verwiesen. :

4. Pflanz- und Erhaltungsgebote

Je 400 m? nicht Gberbauter Grundstiicksflache ist ein groBkroniger Laubbaum in der Min-
destqualitat “Hochstamm mindestens 14-16 cm Stammumfang” oder ein hochstammiger
Obstbaum aus der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen (Heister mind. 2x verpfl.,h= 150-
200 cm und Straucher mind. 1x verpfl., h= 60 - 100 cm):

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Winterlinde Tilia cordata
Vogelkirsche Prunus avium
Elsbeere Sorbus torminalis
Gemeine Eberesche Sorbus aucuparia

Weitere, flr die Bepflanzung empfohlene Pflanzenarten sind:

Liguster Ligustrum vulgare
Haselnuf3 Corylus avellana
Heckenrose Rosa spec.

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kornelkirsche Cornus mas

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, da3 die Baume in einem
Abstand von mind. 2,50 m zur AuBenhaut der bestehenden und geplanten Versorgungsan-
lagen (auch Anlagen der Deutschen Telekom AG) gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand
um bis zu 1,50 m unterschritten werden, sind geeignete Schutzvorkehrungen gemaf3 Re-
gelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zu treffen.
Pflanzungen im Bereich des Schutzstreifens der 20-kV-Leitung der EVO-AG sind mit dem
Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Der Gehdlzbestand auf Grinflachen und sonstigen Flachen soll erhalten werden, soweit sich
der Bestand in das neue Bepflanzungskonzept einflgt.
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7u erhaltender Gehdlzbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeignete Mafinahmen
zu schitzen.

Stellplatze sind entsprechend der Bekanntmachung (iber die Erhaltung der Versickerungs-
fahigkeit von Flachen durchldssig zu gestaiten. Zulassig sind z.B. Pflasterflachen mit Rasen-
fugen, Schotterrasen, Rasengittersteine. Je 5 Stellplatze ist ein grolkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Die nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahmen der Flachen flr Stellplatze sowie der
fir den Betriebsablauf bendtigten Flachen sind zu begrinen, mit standortgerechten Baumen
und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen. § 9 Abs. 4 BauGB in Verb. mit Art. 98 BayBO

1. Hohenlage der baulichen Anlage

Die ErdgeschoRfulbodenhdhe wird mit 0,3 bis 0,5 m Uber der Strallenoberkante bzw. dem
Gelande bezogen auf den Mittelpunkt des Baurechtes rechtwinklig zur Strallenachse der
Erschliefungsstrale festgesetzt. Die Festseizung erfolgt in Abh&ngigkeit von der Héhenlage
der ErschlieRungsanlagen. Bei der Entwésserung tiefliegender Raume ist unbedingt DIN
1986 BI. 1 Ziff. 14 - Schutz gegen Riickstau - zu beachten.

2. Bauliche Gestaltung

Im gesamten Gebiet sind Satteld&cher mit einer Dachneigung von 38° + 5° zulassig.
Ein Kniestock von max. 0,75 m ist zul&ssig.

Skizze Kniestock:

gemessen van
FuRbodenoberkante \

Hohe Kniestock max. 0,75 m ‘

Dachgeschaoft bis Unterkante
Pfette

FOK-DG

N

Fur die Dachdeckung sind rotgetdnte Materialien zu verwenden. Dachgauben missen einen
Abstand von mindestens 1/6 der Dachlange von den Giebelgesimsen einhalten. Sie dirfen
eine Lange von 2,50 m nicht Uberschreiten.

Garagenbauwerke sind in der Dachgestaltung auf die Hauptgebaude abzustimmen. Zu-
sammengebaute Garagen haben eine einheitliche Dachgestaltung zu erhalten.
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3. Einfriedungen

Die Einfriedungen diirfen im Wohngebiet einschliefilich eines 10 cm hohen Zaunsockels
0,8 m nicht Uberschreiten. Die Z&aune sind mit Geholzen zu hinterpflanzen. Anstelle der
Zaune konnen auch Hecken (z.B. Hainbuche, Liguster, Weitdorn, Hasel, Schlehe, Hunds-
rose) vorgesehen werden.

Im Sichtbereich von StraReneinmindungen dirfen diese eine Hohe von 0,8 m nicht Uber-
schreiten. Garagenvorflachen missen in einer Tiefe von 5 m aufderhalb der Einfriedung lie-
gen, um zusétzlichen privaten Park- / Stauraum zu schaffen. Sie sind mit versickerungsfahi-
gem Material auszubilden. : '

Fur die Anpflanzungen im Gartenbereich wird auf die Bestimmungen des Ausflihrungsge-
setzes zum Birgeriichen Gesetzbuch (AG BGB) verwiesen.

4. Befestigung

Um die Versickerung des Oberflachenwassers zu ermoglichen, sind nur die unbedingt not-
wendigen Flachen zu versiegein.

Weniger beanspruchte Flachen sind so zu gestalten, daR eine Versickerung des Oberfla-
chenwassers maglich ist, z.B. mit humus- oder rasenverfugtem Pflaster 0.a.

5. Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Hausanschiufleitungen (Regenwasser /
Schmutzwasser) sind im Bauantrag gesoendert darzustellen. Das auf den Dachflachen anfal-
lende Regenwasser sollte fur die Brauchwassernutzung verwendet weren. Ein Uberlauf an
den Regenwasserkanal ist sicherzustellen (Fehlanschiul vermeiden).

Der Bau von Zisternen wird empfohlen (siehe Hinweise).

6. Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke diirfen Pflanzungen (Béaume, Hecken, Straucher), Zaune (auler
Maschendraht), genehmigungs- und anzeigenfreie Bauten die StralRenoberflache nicht mehr
als 0,8 m uberragen.

Ebensowenig durfen dort Gegenstéande gelagert und Erdaufschittungen vorgenommen wef-
den.

7. Freiflachengestaltungsplan

Fiir Grundsticke mit mehr als 2 Wohnungen pro Gebaude ist im Zuge des Bauantrages ein
Freiflachengestaltungsplan zu erarbeiten und mit vorzulegen.

2 Immissicnsschutz

Fur die Kettenhausbebauung stdlich der Kreisstrale (siehe Nutzungsschablone Buchstabe 1
wird festgesetzt, dal die Bebauung der Raume auf der Nordseite nur mit untergeordneter
Nutzung (z. B. Bader, Toiletten, Kuchen, Treppenhauser etc.) zu erfolgen hat. Alle
ruhebedrftigen Raumnutzungen haben sich nach Suden hin zu orientieren. Auflenbauteile,
insbesondere Dach und Fenster, missen ein erhohtes Schalldamm-Maf aufweisen. Generell
sind hier Schallschutzfenster mindestens der Klasse 3 einzubauen.

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Am Schitzenhaus”, Gde. Breitenglftbach, Seite 5



Firr die Mehrfamilienhauser siidlich der Schitzenstralle wird das Erschlieffungsprinzip von
Laubenganghausern festgesetzt, Die ErschiieBung und die Treppenhauser inkl. der Fiure
sind nach Norden hin zu orientieren. Alle ruhebedirftigen Raumnutzungen sind nach Stden
hin anzuordnen. Letzteres gilt auch fur die Einfamilienhduser unmittelbar an der.
Schitzenstrale.

9. Ausgleichs- und Ersatzflachen

Die dem Ausgleich bzw. Ersatz der Eingriffe durch das Baugebiet und seine Strallen die-
nenden Flachen werden der Sukzession Uberlassen. Davon ausgenommen sind die Flachen,
die fur die Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens und fir die Zufahrt zum Flursttck 1777
dstlich des Geltungsbereiches bendtigt werden. '

V. HINWEISE

Die baulichen Anlagen der Versorgungsunternehmen (Trafo etc.) mussen sich in ihrer bauli-
chen Gestaltung den Gebaudeformen des Gebietes anpassen. Das Trafogebdude ist mit
einem Satteldach auszubilden.

Die Anwendung von Solartechnik ist zulassxg

Beim Bau von Zisternen werden pro 100 m? Dachflache 3 m® Fassungsvermégen empfohlen.
Bei der Nutzung von Regenwéassern im Haushalt wird auf die einschléagigen DIN-Vorschriften
und hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewiesen. Das entsprechende
Leitungssystem ist im Bauantrag darzustellen. Eine Beeintrachtigung der Trinkwasserver-
sorgung durch die Brauchwasseranlage ist auszuschiieften.

Die im Rahmen der baurechtlichen Genehmigung festgesetzten Auflagen hinsichtlich der
Abnahme und der Hohenlage des Baukérpers sind genau zu beachten.

Fur Einzelbauvorhaben ist eine Genehmigung gemaft § 3 Abs. 1 Schutzbereichsgesetz
(SchBG) durch die Schutzbereichsbehorde erforderiich, sofern nicht die Befreiung von der
Genehmigungspflicht gemaf § 3 Abs. 2 SchBG beantragt wurde.

Verteilerschranke der EVO AG konnen, soweit fur ihre Errichtung keine geeignete Gehwege
bzw. dffentliche Straften zur Verfugung stehen, auf Privatgrund errichtet werden.

Aufgestelit: Planungsgruppe Strunz
Bamberg, den 23.07.1897 Ingenieurgesellschaft mbH
ergénzt am: 10.02.1998 Promenadestr. 8, 96047 Bamberg
erganzt am: 14.07.1998 )
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Fachbereichsleiter
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