Die Gemeinde GroRhabersdorf erlait gemal Gemeinderatsbeschlul vom .................... und
auf Grund des

- § 2, Abs.1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. April 1993 (BGBI.1 S. 466)

- Art. 91 der Bay. Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (GVEI. S. 433)

- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 06. Januar
1993 (GVBI. S. 65) in der letztmaligen Anderung vom 27. Oktober 1995 (GVBI.
S.730)

folgende

. BEBAUUNGSPLAN-SATZUNG

Fur das Gebiet "ZIMMETLEITE II"

welches die Grundstlicke Flur Nr. 159/2, 160, 161, 162/1, Gemarkung
GroRhabersdorf umfasst, ist ein Bebauungsplan aufgestellt worden.

Er tragt die Bezeichnung

BEBAUUNGSPLAN NR. 26 " ZIMMETLEITE II"
GEMEINDE GROSSHABERSDORF

Der Ausgleich geman der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung erfolgt durch
die Sammelausgleichsmafnahmen auf den FI. Nr. 408 (Teilflache) und FI. Nr.

159/2 (Teilflache), Gemarkung Grofthabersdorf.

[§2

Der Bebauungsplan Nr. 26 besteht aus B

- Satzung

- Erlduterungsbericht zum Griinordnungsplan mit
verbindlichen Festsetzungen

- Planblatt, M = 1 : 1000, mit verbindlichen Festsetzungen

- Begriindung

8§83

Planungsrechtliche Festsetzungen und bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften

Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN
18003:

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 5 Bau NVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet

(§ 4 BauNVO) WA




MaB der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB §§ 16 — 20 BauNVQ)

21 Zahl der Vollgeschosse E+D /E+1+D/E+I4D
(§ 17 Abs. 4 und § 18 BauNVQ)

22 Grundflachenzahl GRZ 0.4
(8§ 16, 17 und 19 BauNVO)

23.  GeschoRflachenzahl GFZ
(§8§ 16, 17 und 20 BauNV0O)

24 Bereichsbegrenzung:
Unterschiedliche Nutzung

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

3.1 Offene Bauweise

(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1  Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

3.2 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO) -~
Unabhiangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich i
der Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO (Art. 7, Abs. 1, Satz Lo .
1, letzter Halbsatz BayBO).

33 Stellung der baulichen Anlagen
331 Die Haupffiretrichtung It Planeaintrag ist nicht bindend e

3.3.2 Hohenlage
Die Oberkante des fertigen FulRbodens des Erdgeschosses darf bergseitig
héchstens 50 cm Uber dem nattrlichen Gelande liegen. Ausnahmen kdnnen
zugelassen werden, wenn dadurch das Orts- und Landschaftsbild nicht
beeintrachtigt wird.

6. Verkehrsfachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1 Verkehrsflachen Strallenbegrenzungslinie ——
6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: dffentliche Parkflache p

6.3 Privatweg und Malzahl e 4;50
7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und

Abwasserbeseitigung, fir Ablagerungen sowie fiir Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 — 14 BauGB) o
Elektrizitat

9. Offentliche Griinfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)




13.

131

13.2

13.3

13.4

13.5

15.

151

15.2

15.3

15.4

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

Fir die Gestaltung der privaten Grundsticksflachen sind einheimische
Laubgehdlze zu verwenden. Pro Grundstiick ist mindestens ein groRkroniger
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

Die PflanzmaBnahmen muissen bis zum 15. April des Jahres, welches auf das
Jahr der Fertigstellung der Baumafnahmen folgt, durchgefiihrt sein.

Versiegelungen

Maximal 10 % der nicht Uberbauten Grundsticksflachen dirfen an der
Oberflache wasserundurchldssig versiegelt werden. Die Stellpldtze sind mit
einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen.

Geplante  Drainegeleitungen  dirffen  grundsétzlich nicht an die
Abwasserleitungen angeschlossen werden. Das anfallende Wasser aus
Drainageleitungen mul® durch geeignete Maftnahmen direkt auf dem
Grundstick zur Versicherung gebracht werden.

Zu erhaltender Laubbaum: Schutzmafihahmen nach DIN 19820 wahrend der
Bauzeit.

Im Krontraufbereich des Baumes sind keinerlei baulichen Anlagen zuldssig.

Bei der Pflanzung von Baumen im Bereich der Kabeltrassen des Frankischen
Uberlandwerkes sind gemal® DIN 1998 Mindestabstinde einzuhalten oder
entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Es wird darauf hingewiesen, dafl im
Bereich der Leitungen des FUW Bewuchsbeschrankungen bestehen.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzungen von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. Nrn. 4 und 22 BauGB)

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

Nebenanlagen ( § 14 BauNVQ) und Gartengeratehaduschen bis 5 m? Nutzflache
sind nur innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen gemaft den Vorschriften der
BayBO zuldssig. Die Dachform und Dachneigung ist auf das Hauptgebdude
abzustimmen.

Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB
(naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen).

Die Ausgleichsmaftnahmen Ziffer 1 bis 5 gemal® Punk 6, Erlduterungsbericht
Grlnordnungsplan, werden zeitgleich mit Beginn der Bautatigkeit bzw. der
Erschlielfungsmaflnahmen durchgefiihrt.
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Ortliche Bauvorschriften ( § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. der BayBO) und
Gestaltungsfestsetzungen

1.

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.2

Wohngebaude

Dachform

Als Dachform wird das Satteldach festgesetzt. Begriinte Déacher sind unter
Einhaltung der vorgegebenen Dachformen zuldssig.

Walm bzw. Krippelwalmdacher sind nicht zulassig.

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung betragt 38° - 48°.

Die Neigung der Dacher muf} beidseitig gleich sein.

Giebelseitiy zusammengebaute Déacher missen die gleiche Dachneigung
besitzen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat mit roten bzw. rotbraunen Ton- oder Betondachsteinen
zu erfolgen.

Dachgauben sind als stehende Gauben und Schleppgauben zugelassen. Die
Eindeckung der Gauben ist wie das Hauptdach auszufiihren. Die Gesamtlange
darf je Dachseite zwei Drittel der Hauslange nicht (iberschreiten. Einzelgauben
sind nur bis zu einer Lange von jeweils 3,0 m zuldssig. Der Mindestabstand der
Gaube zur Giebelseite betrégt 1,50 m. Die Firstoberkante der Gauben muR
mindestens 0,5 m unterhalb des Hauptfirstes liegen.

Sonnenkollektoren sowie begriinte Dacher sind zugelassen.

Negative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Firstrichtung

Die Firstrichtung ist nach Méglichkeit so zu gestalten, daf® die Nutzung der
Sonnenenergie im groltmoglichen Malke erfolgen kann.

Kniestock
Kniestdcke sind nur bis zu einer Héhe von maximal 50 cm zuldssig, gemessen
von Oberkante Rohdecke bis zur Unterkante Fulpfette.

Fassadengestaltung

Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen AuRenputz in gedampften
Farbtonen zu versehen. Anbauten und Nebengebiude sind gestalterisch an das
Hauptgebaude anzugleichen.

Stark strukturierte Auflenputze sind nicht zuldssig.

Fassadenbegriinung zur Warmedammung und zum Klimaausgleich bzw. zum
Schutz des Aulenputzes wird empfohlen.

Garagen/Stellplatze

Flachen fur Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzen Flachen
zulassig. Sofern nichts anderes festigesetzt wird kann eine Grenzbebauung
erfolgen. Die Festlegungen der BayBO hierzu sind verbindlich.

Die Stellplatzbedarfssatzung der Gemeinde Grollhabersdorf in ihrer jeweils
gultigen Fassung ist anzuwenden.

Dachform

Satteldach, Dachneigung 30° - 48° beidseitig gleich. Dacheindeckung, Tore und
Fassadengestaltung wie Wohngeb&ude. Ein Kniestock fuir Garagen ist nicht
zuldssig. Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzuldssig.

Begriinte Dacher sind moglich.

Flachdacher sind nur mit Dachbegriinung zuldssig

SD

DN=38"-48'



Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hohe
der Einfriedung einschlieBlich Sockel wird auf max. 1,10 begrenzt. Dies gilt nicht
fur Hecken.

Sockelmauern sind bis zu einer Héhe von 30 cm zul&ssig.

Die Einfriedungen an den Strallengrenzen sind als senkrechte Holzlattenzdune
in einer Gesamthdhe von max. 1,10 m auszufiihren.

Die Einfriedung hat mit Holzzdunen (Latten- oder Staketenzaun, stehende
Lattung), Hecken oder hinterpflanzten Maschendrahtzaunen zu erfolgen, die
Einfriedungen sind vor den Stiitzen vorbeizufiihren.

Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Mauerwerk und Beton
sind nicht zugelassen. Hohendifferenzen muissen hinter dem Zaun als
bepflanzte Béschungen ausgefiihrt werden. Einfriedungen sind dem nattirlichen
Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen
gestalterisch abzustimmen.

Miillbehalter

Die erforderlichen Mull- und Wertstoffbehalter sollen mdglichst in die Baukorper
integriert werden. Zur Entsorgung sind diese an die nachstgelegene geeignete
offentliche Verkehrsfliche zu bringen.

Forstwirtschaft

GemaR Art. 17 BayWaldG (Bayerisches Waldgesetz) sind offene Feuerstatten,
unverwahrte Feuer, ect., - insbesondere Gartengrille - im Abstand von 100 m
genehmigungspflichtig.

Es ist nicht zuldssig, die Waldflachen oder Teilflachen davon in den
Gebaudeumgriff einzubeziehen. Eine gartnerische Nutzung darf nicht betrieben
oder MalBnahmen durchgeflhrt werden, die eine Anderung der Nutzungsart
Waldwirtschaft® darstellen.

Die Flurstiicke Nr. 158 und 159, Gem. Grolthabersdorf sind Wald im Sinne des
Art. 2 BayWaldG. Die geplanten Gebdude mit Garagen am Nordrand des
Baugebietes stehen im Fall- und Gefahrdungsbereich des Waldes. Im Bereich
des Waldrandes besteht immer die Gefahr, dal} starkere Aste oder ganze
Kronenteile abbrechen.

Der benachbarte Waldbesitzer ist durch nachfolgende
HaftungsausschluBerklarung von dem durch die waldnahe Bebauung
verursachten, vermehrten Haftungsrisiko freizustellen.



ERKLARUNG

Herr/Frau

verzichtet als Eigentiimer des Grundstiickes:

FI. Nr.:
GemarkUnNg: e
Grundbuchiflirz  sisersmre s n s
Bd. Bl.:

und Nachbar des Waldgrundstiickes:

Fl. Nr.:
GEMARKUNEE it narsam s smnesnrase s s A n s ssemaons
Grundbuch flir: e
Bd. Bl.:

auf die Geltendmachung von Anspriichen die sich aus der Lage seines/ihres
Grundstlickes am Wald ergeben sollten.

[ L T

verzichtet insbesondere auf die Geltendmachung von Schiden die ihm/ihr durch
umfallende Baume nur deswegen entstehen, weil Gebaude auf seinem/ihrem oben
bezeichneten Grundstiick ohne Einhaltung der nach der Bayerischen Bauordnung
vorgeschriebenen Abstandsflichen zum o.g. Waldgrundstliick errichtet wurden
(Regelabstand zum Wald ist 25 m).

HEmERmE e e e e e

verpflichtet sich den Eigentimer des vorgenannten Waldgrundstiickes von
Ersatzanspriichen  einschlieBlich  Prozelkosten freizustellen, die Dritte im
Zusammenhang mit Schadensereignissen geltend machen sollten, die ihren Ursprung in
der oben in Ziffer 1 bezeichneten Nichteinhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen
haben.

HEIT/FTAU ettt ea e s e e e
verpflichtet sich auferdem, das auf Punkt 1. und Punkt 2. (ibernommene Haftungsrisiko

seinem/ihrem Rechtsnachfolgern in Zusammenhang mit der Uberlassung des
Grundstuckes:

e R e e o
Gemarkungs  oansssermessimesssiess e
Grundbuch flr: e
S L b e T R T YR e
aufzuerlegen.
Ort Datum Unterschrift des Bauwilligen




Hinweise

9.
10.

sichern.

il

12.
13.
14,

15.

Bestehende Grundstiicksgrenzen und Flursticksnummern
Bebauungsvorschlag

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Hohenlinien

Schnittlage

Bestehende bauliche Anlagen

Abzubauende FUW — 20 KV - Leitung

Gehwegwechsel
Auf den Seitenwechsel des Gehweges wird durch eine Pflasterung hingewiesen.

Sichtwinkel gem EAE 85/95

Ruckstausicherung, Kellerentwasserung
Die Keller- bzw. Untergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu

Den Grundstiickeigentiimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu
sammeln und fiir die Gartenbewasserung oder eventuell fir die Toilettenspilung
zu verwenden.
Die Grolke der Auffangbehalter sollte pro 100 m? Dachflache 2 — 3 m® nicht
unterschreiten.

Es wird angeregt, Fassaden zu begriinen.
Es wird empfohlen, bei Holzbauteilen europaisches Holz zu verwenden.

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfligig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z.B.
Uberschreitung der Baugrenzen oder individuell gestaltete Bauentwiirfe) kénnen
als Ausnahme zugelassen werden.

Denkmalpflege

Alle mit der Durchflihrung des Projektes betrauten Personen miissen darauf
hingewiesen werden, dal® bei Aulenarbeiten auftretende vor- und
frihgeschichtliche Funde bzw. Bodendenkmaler nach dem Bayerischen
Denkmalschutzgesetz unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder
dem bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden miissen.
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