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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zur Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Entsprechend
§ 1 Abs. 6 BauNVO sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Einrichtungen im
allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen. Diese Ausnahmen sind somit nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

2. Mal3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO und die Geschossflachen-
zahl (GFZ) im Sinne von 8§ 20 Abs. 2 BauNVO sind je nach Planeinschrieb als Hochstgrenzen festge-
setzt.

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Pro Wohngebaude ist eine Wohneinheit zulassig.

3. Hohenlage der baulichen Anlagen

Im Gebiet wird die neue Gelandehéhe fir das im Plan gekennzeichnete Allgemeine Wohngebiet durch
die im Plan aufgefuhrten Gelandekoten festgesetzt.

Die Hohen des Baugelandes sind insgesamt auf die Hohe des Stralenniveaus der ErschlieBungsstra-
Be neu anzuheben. Die festgesetzten Hohenkoten sind bindend. Die Auffillung bezieht sich auf das
gesamte, als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Areal des Geltungsbereiches.

Die RohfuBboden-Oberkante im Erdgeschoss darf max. 0,30 m tber dem Niveau der ErschlielBungs-
stral3e liegen, bezogen auf die kirzeste Entfernung zwischen Straf3e und Baukorper.

Die maximale Firsthohe darf je nach Dachform die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Werte
nicht Uberschreiten. Bezugspunkt dafir ist das Niveau der ErschlieBungsstrale (bezogen auf die neu
festgesetzte Gelandehoéhe):

Dachform Maximale Maximale
Dachneigung Firsthdhe
Flachdach (FD) 5°-10° 6,50 m
Pultdach (PD) 15° 8,50 m
Zeltdach (zZD) 20° - 30° 9,50 m
Satteldach (SD) Walmdach 35° - 45° 10,0 m
(WD), Kruppelwalmdach (KWD),

4. Bauweise

Es sind Einzelhauser in offener Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig.
Die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten. Dabei gilt der unter
A Punkt 3 festgelegte Gelandebezugspunkt.

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen beziehungsweise
durch Bereiche fur Nebenanlagen (s. Punkt 6) gekennzeichnet.
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6. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Bebauungsplan sind Nebenanlagen fir Carports und/oder Garagen festgesetzt. Dariiber hinaus
sind Nebenanlagen fir Gerateschuppen mit einer maximal zulassigen GréRe von 12 m? Grundflache
auch auB3erhalb der festgesetzten Bauflachen in den jeweiligen Baugrundstiicken zuléassig (ohne Lage-
bestimmung). Regelungen zum Nachbarschaftsschutz sind dabei zu berticksichtigen.

Es sind die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung zu beachten.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Baiersdorf in der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen Fas-
sung.

Stellplatze sind so anzulegen, dass die gesamte Fahrzeuglange vollsténdig auf Privatgrund zu liegen
kommt.

7. Pflanzgebote

Die Gartenflachen sind mit standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen (siehe nachfolgen-
de Artenliste), artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten und bei Abgang entsprechend den Festset-
zungen der Pflanzgebote zu ersetzen. Je 300 m2 Grundsticksflache ist ein grol3kroniger Laubbaum zu
pflanzen.

Am nordéstlichen Randbereich des Baugebietes ist eine Eingriinung in Form einer mindestens 2-
reihigen Hecke mit Strauchern geman der unten aufgefiihrter Pflanzenliste anzulegen.
Pflanzliste:

Die Pflanzungen sind mindestens in den angegebenen Pflanzenqualitaten auszufihren. Als Mindest-
pflanzqualitaten gelten:

- Hochstamm, 3xv, mDb., StU 18 - 20, bei Obstgehélzen: mB. StU 16 - 18
- Hei., Mindestumfang 5 cm, 125 — 150 (mB. oder ohne, je nach Art und Angebot)
- Kletter- und Schlingpflanzen, Sol., mB./i.C., 100 - 150

- VStr., 3-4Tr., 60 - 100

Pflanzenliste Baume

Birke Betula pendula
Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Kaiser-Linde Tilia europaea “Pallida”
Platane Platanus acerifolia
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata

Heimische Obstbaume

Pflanzenliste Straucher

Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Feld-Ahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier canadensis
Flieder Syringa vulgaris
Funffingerstrauch Potentilla fructicosa
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Gemeiner Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Johanniskraut Hyporicum calycinum
Kolkwitzie Kolkwitzia amabilis
Kornelkirsche Cornus mas

Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
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Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Wildbirne Pyrus communis
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Weigelie Weigelia hybr. I. S.

Pflanzenliste Klettergehdlze

Efeu Hedera helix
Jelangerjelieber Lonicera spec.
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Schlingknéterich Polygonum aubertii
Waldrebe Clematis spec.

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Bei der Durchfuhrung von Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,B&dume, unterirdische Leitungen und
Kanale“, Ausgabe 2013, eine Gemeinschaftsausgabe der FGSV mit der DWA (Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall) und des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasser-
faches) zu beachten. Des Weiteren ist darauf zu achten, dass Baume in einem Abstand von mind.
2,50 m zur AulRenhaut von bestehenden und geplanten Versorgungsanlagen gepflanzt werden. Sollten
diese Abstande unterschritten werden, sind in Abstimmung mit dem Leitungstrager geeignete Schutz-
vorkehrungen geman dem oben genannten Merkblatt zu treffen.

8. MalBnahmen zum Artenschutz

Zur Verhinderung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande haben Rodungsarbeiten aufRerhalb der
Vogelbrutzeit, also nicht von Anfang Marz bis Ende September, zu erfolgen.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Dachgestaltung

Es ist das Flach-, Pult-, Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Zeltdach zugelassen. Es gelten Dachnei-
gungen von 5° bis 45°, gemafl Tabelle in A Punkt 3.

Bei Pultdachern hat der First auf der Stidseite zu liegen.

Dachneigungen bzw. dafir geeignete Wandflachen sind so auszurichten, dass sie fur die Nutzung von
Solarenergie optimal geeignet sind. Flachgeneigte Dacher sind zu begriinen. Die Dachbegrinungen
sind als Extensivbegriinung mit 8 - 10 cm starker, strukturstabiler Substratschicht auszufuhren (Se-
dum-Gras-Kraut-Begriinung o. a.).

2. Einfriedungen, Stitzmauern

Die Hohe der Einfriedung darf 1,20 m nicht Uberschreiten. Sonstige tiergruppenschadigende Anlagen
oder Bauteile (z. B. Sockelmauern bei Zaunen) werden nicht zugelassen, um eine Durchlassigkeit der
Siedlungsrander fiir die Fauna (insbesondere Klein- und Mittelsauger) zwischen dem Baugebiet und
dem AulRenbereich zu gewahrleisten.

Im Plangebiet sind Stltzmauern ausgeschlossen.

Bezugshdhe der Einfriedungen ist an 6ffentlichen Stralen das Niveau der angrenzenden Verkehrsfla-
che, ansonsten das bestehende Gelandeniveau.

3. Beleuchtung

Zur Beleuchtung der AufRenanlagen sind dem Stand der Technik entsprechende insektenschonende
Beleuchtungsmittel ohne UV-Anteil im Lichtspektrum einzusetzen.
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4. Auffillungen

Auffullungen sind ausschlie3lich im Bereich der Wohnbauflache zuladssig. Gelandeanpassungen sind
mit einer Maximalneigung von 1: 1,5 auszufuhren, wobei in den privaten Griinflachenbereichen ein
Neigungsverhaltnis von 1 : 2 anzuwenden ist. Der Uberflutungsbereich Schlangenbach ist von abfluss-
behindernden Auffillungen oder baulichen Anlagen freizuhalten. Auffullungen zwischen Nachbargrund-
stiicken sind von den Bauherren aufeinander abzustimmen. Abbdschungen missen auf den eigenen
Grundstlcken zu liegen kommen.

Die erforderlichen Auffullungen zur Sicherstellung der Hohenfestsetzung unter A 4 sind von den Bau-
werbern auf eigene Kosten vorzunehmen. Zur Auffillung darf nur unbelastetes Material (Kategorie Z0)
oder Mutterboden verwendet werden.

5. Sonstiges

Alle Versorgungsleitungen im Gebiet sind unterirdisch zu verlegen.

HINWEISE

1. Bodendenkmale
Auf folgende Artikel des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) wird hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tUbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, das Merkblatt ATV-DVWK-M 153 (,Handlungsempfehlun-
gen zum Umgang mit Regenwasser") ist anzuwenden.

Auf MaRnahmen gegen Riickstau aus dem Kanalnetz ist zu achten.

Der privaten Versickerung sowie der Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser (z. B. Toilettenspu-
lung, Gartenbewasserung) ist Vorrang vor der Einleitung in das Kanalsystem zu geben. Die Sammlung
von Regenwasser in Zisternen wird begrift.

Sofern im Zuge der ErschlieBungsplanung die Einleitung von Niederschlagswasser in die Vorflut vor-
gesehen ist, ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.

3. Regenwassernutzung

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser verwendet werden. Bei der
Nutzung von Regenwaéssern wird auf die einschlagigen DIN-Vorschriften und hygienischen Bestim-
mungen und Auflagen hingewiesen.

Der Bau von Zisternen ist moglich. Pro 100 m?2 Dachflache wird ein Fassungsvermdgen von mindes-
tens 3 m3 empfohlen.

Auf die Verordnung TrinkwV 2001 und die DIN 1988 wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

Bei Verwendung von Brauchwasser im Haushalt ist das Leitungssystem der Regenwassernutzungsan-
lage und die Trinkwasserleitungen (unterschiedliche Versorgungssysteme) sind gemaf § 17, TrinkwV
farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.
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Regenwassernutzungsanlagen muissen gemaR der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV), dem
DVGW-Arbeitsblatt 555 ,Nutzung von Regenwasser und nach den darin angesprochenen allgemein
anerkannten Regeln der Technik von einer Fachfirma geplant und installiert werden.

Der Einbau einer Regenwassernutzungsanlage ist gemafR TrinkwV dem Gesundheitsamt Uber die
Kreisverwaltungsbehdrde anzuzeigen.

Sollte das Dachablaufwasser zur Speisung der Waschmaschine genutzt und an Dritte abgegeben wer-
den, muss eine zweite Anschlussmaoglichkeit mit Trinkwasserqualitat zur Speisung der Waschmaschi-
ne vorhanden sein.

4. Oberboden

Anfallender Oberboden im Bereich von Baumafl3nahmen ist vor Baubeginn abzutragen und in Mieten
zu lagern. Er soll bevorzugt im Bereich von Gehdlzpflanzflachen wieder eingebracht werden oder ist in
Abstimmung mit der Kommune extern als Oberboden wiederzuverwenden.

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz
von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine nattrlichen Funktionen erfillen kénnen,
d. h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen, wie sie naturlicherweise vorhanden waren. Durch
geeignete technische MalRnahmen sollen Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige Bo-
denveréanderungen im Rahmen von Gelandeauffullung vermieden werden.

Es wird auf eine bodenschonende Ausfihrung der Bauarbeiten unter Zuhilfenahme von giiltigen Re-
gelwerken und Normen, z.B. DIN 19371, hingewiesen.

5. Telekommunikationsanlagen

In StralRen bzw. Gehwegen sind ausreichende und geeignete Trassen mit einer Breite von 30 cm fir
die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

6. Regenerative Energien

Die Nutzung von Solarenergie, also der Einsatz von Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaik-
Modulen, sowie die Mdglichkeit der Gewinnung von Erdwarme (Geothermie) ist zuldssig und wird be-
grafit. Fur Erdwarmekorbe und Kollektoren ist sicherzustellen, dass die Baugruben fir die Erdwarme-
korbe den Feuerletten nicht vollstandig durchteufen. Erdwarmesonden sind ausgeschlossen.

7. Fassadenbegriinung

MafRnahmen zur Fassadenbegriinung sind zulassig und werden empfohlen.

8. Grundwasser

Im Planungsgebiet ist mit wechselnden Grundwasserstéanden unterhalb der natirlichen Gelandeober-
kante in Abhéngigkeit von jahreszeitlichen Schwankungen zu rechnen. Es wird daher empfohlen, fur
jedes Bauvorhaben vor Baubeginn eine gesonderte Baugrunduntersuchung durchfiihren zu lassen.
Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen grundséatzlich nicht beflrwortet werden. Daher wird
empfohlen, die Keller als wasserdichte Wannen auszubilden.

Die vortibergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten
stellt einen Benutzungstatbestand nach 8§ 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 BaywaG.

9. Altlasten

Sollten bei ErschlieBungs- oder BaumafRhahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlasten-
verdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenverdnderungen, Grundwasserverunreinigungen)
schlieRen lassen, so ist unverziiglich das zustandige Landratsamt zu informieren. Bei Altlastenverdacht
ist die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.
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10. Immissionsschutz

Schutzbedirftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) sind aus Schallschutzgriinden (Schie-
nenverkehr, Autobahn) moglichst auf der Ostseite der Gebaude anzuordnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.
August 1998 (TA Larm) bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z. B. Klimageréate, Abluftfiih-
rungen, Warmepumpen, Mini-BHKW) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fir Larm an be-
troffenen fremden Wohnrdumen gelten:

- Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet tags (06.00-22.00): 55 dB(A)
nachts (22-00-06.00): 40 dB(A)

Im Falle eines Nachweises Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gelten die Rege-
lungen der TA Larm.

Um die Einhaltung der oben angefiihrten Immissionsrichtwerte zu erleichtern, wird auf Folgendes hin-
gewiesen:

- Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen, Geréte anzuschaffen,
die dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z. B. Abgasschalldampfer, Warme-
pumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw.
Stromungsgeschwindigkeiten).

- Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageréaten, Kihlaggregaten oder Zu- bzw. Abluft-
fuhrungen direkt an, gegenuber, oder unterhalb von umliegenden Fenstern zu gerdusch-
sensiblen Raumen (z. B. Schlafzimmern) soll vermieden werden.

- Eine Errichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen
zwei Wanden kann bei ungunstiger Ausrichtung eine Schallpegelerhéhung aufgrund von
Schallreflektion bewirken und sollte daher ebenfalls vermieden werden.

- Grundsatzlich soll bei der Errichtung haustechnischer Gerate und der damit verbundenen
Rohrleitungen auf eine kérperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet wer-
den.

- Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaZnahmen zur Entdroh-
nung durchgefihrt werden (z. B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungsele-
mente, Minimieren von Vibrationen).

- Die Abstande zu Nachbarh&ausern sollen so gewahlt werden, dass die flr das Gebiet guilti-
gen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fur Luft-
warmepumpen vgl. Abstandstabelle gemal Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Ge-
rausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil 1l1)" [Bay-
erisches Landesamt fur Umwelt].

- Soweit die erforderlichen Abstéande nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere
SchallschutzmalRnahmen ergriffen werden (z. B. Abschirmung, Einbau von Schalldamp-
fern, Luftkanalumlenkungen, geeignete Geratewahl).

11. Sonstiges

Es wird auf den Art. 48 BayBO — Barrierefreies Bauen — hingewiesen und in diesem Zusammenhang
auch auf die DIN 18024.

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist sicherzustellen.

Bei Grabarbeiten in der Néhe von Leitungen zur Energieversorgung muss zuvor eine Einweisung in die
genaue Lage erfolgen.

Beziiglich Brandschutz ist im Zuge der Hochbauplanung die Sicherstellung eines zweiten Rettungswe-
ges zu beachten.

Immissionen aus ordnungsgemal betriebener Landwirtschaft (Geruch, Staub, Larm - hier auch Pfer-
dehaltung und Holzlagerung) sind zu dulden.

Eine starkere Warmedammung als nach EnEV 2014 (mit den seit 2016 geltenden Bestimmungen)
vorgeschrieben, wird begruRt.
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Auf Elektroheizungen sollte verzichtet werden. Es sollten nur Erd- und Luftwarmepumpen mit Elektro-
energie betrieben werden mit entsprechendem 6kologischen Nachweis.

Die Verordnung des Wasserschutzgebietes Langensendelbach ist zu beachten.

Da das Vorhaben im 60-Meter-Bereich des Schlangenbaches liegt, wird fur die Errichtung oder Erwei-
terung von Anlagen eine Genehmigung nach § 36 WHG i. V. m. Art. 20 BayWG erforderlich.

Zum Schutz gegen Oberflachenwasser werden hochliegende Lichtschachte, keine tiefen Garagenein-
fahrten und wasserseitiger Schutz der Grundstiicke mit Hochborden empfohlen.

Die Pflanzabstédnde zu Nachbargrundstiicken regeln sich nach dem AG BGB Art. 47 und 48.

Bei der Herstellung der StralRen missen die Eigentiimer damit rechnen, dass Riickenstitzen und Bo-
schungsflachen auf den Baugrundstiicken zu liegen kommen. Eine Rickenstitze dient zum Halt eines
Bord- oder Leistensteines am Rand der Verkehrsflache.

Diese werden wie in der Skizze dargestellt, ausgefuhrt. Dabei ist zu beachten, dass die notwendige
Schotterschicht auch weiter in das Grundstiick hineinragt. Nach Fertigstellung der Verkehrsflachen
sind Schotter und Riickenstitze nicht mehr sichtbar.

Skizze Riickenstitze:

STRASSE BAULAND

Betonriickenstiitze
Aufgestellt: Planungsgruppe Strunz
Bamberg, den 24.07.2018 Ingenieurgesellschaft mbH
Ku/Sf-17.082.7 KirschackerstralRe 39, 96052 Bamberg

 0951/98003-0
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Schonfelder '
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