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bestehende Grundstlicksgrenzen

gepl. Grundsticksgrenzen

kotierte Hohenschichtlinien

bestehende Bebauung

laufende Parzellennummer

vorhandene Flurstiicksnummer

gepl. Bebauung (Haupt- u. Nebengebaude)

vorh. Kinderspielplatz

Wasserflache (Vorschlag)

FuBwege (Vorschlag)
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Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO 1990
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gepl. Bebauung (Haupt- u. Nebengebaude) mit Angabe der
Firstrichtung (bindend), Angabe der max. zul. Geschosse, Garagen
mit Zufahrtsrichtung

Baugrenze

offentlicher Grinstreifen (StraRenbegleitgrin
>< ( gleitgrin)

Verkehrsflachen mit Begrenzungslinie

offentliche Griunflache mit
Bepflanzung

geplante Bepflanzung mit heimischen Baumen und Strduchemn
(privat)

geplante Einzelbaumbepflanzung (privat)



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergédnzung zum Lageplan M = 1 : 1000 wird folgendes festgesetat:

2.2

2.3

3.

Das Baugebiet ist im Bereich der Parzeilen | — 14 ,Allgemeindes Wohngebiet* (WA) im Sinne
des § 4 BauNVO in der Fassung vom 23. 01. 1990 {Bundesgestzblatt I, S. 132), zuletzt geéind. am
22.04. 1993 (BGBI. 1, S. 466).

Bauliche Nutzung
Die bauliche Nutzung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gem. § 4(2)

BauNVO zulissig. Auf der Grundlage des § 1 (6) BauNVO ist die Nutzung nach § 4 (3)
BauNVO nicht zulissig.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach § 17 (1) BauNVO
als Hochstwerte anzuwenden.
Parzelle 1 - 14: GRZ=10,20
GFZ =025
Im Planungsbereich sind an Vollgeschossen zuliissig:
U+E+D max. 3 Vollgeschosse
beschrinkt auf max. 2 Wohnungen mit 1 Einliegerwohnung je Wohngebiiude.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird auf der Grundlage des § 22 Abs. 4 BauNVO
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei gilt fiir die Hauptgebiude die offene Bauweise und
fiir Garagen und Nebengebiude mit einer mittleren Wandhdhe von max. 3,75 m ist auch eine
Grenzbebauung zulissig.

Bauliche Festsetzungen

31

Hauptgebiiude

3.1.1  Baukdrper

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beziiglich der GeschoBzahl sind als Hachstgrenze
festgelegt.

Die Firstrichtungen der Gebdude hingegen sind zwingend.

Die Gebidude sind als lagernde Baukdrper zu konzipieren und sind grundsitzlich aus einem
Rechteck zu entwickeln. In Ausnahmefillen kann auch ein quadratischer Baukdrper errichtet
werden.

Vorbauten (Erker) usw. sind im Hauptgebiude einzufiigen.

Es ist pra Gebdude nur ein Erker zulissig.

Das Seitenverhaltnis von Lange : Breite soll bei Rechteckbaukérpern mind. 5 @ 4 betragen (=
Traufseite : Giebelseite).

3.1.2  Dachform, -neigung, -deckung, -aufbauten, -iiberstinde und Wandhéhen

Haupt- und Nebengebiude sind mit Sattcldichern und ziegelroter, kleinformatiger
Dacheindeckung zu versehen. Es kénnen auch Zeltdicher zugelassen werden.
Kriippelwalmdicher sind zulissig.

Fiir Sattel- und Kriippelwalmdacher gilt bei U + E + D, sowie bei den moglichen Haustypen E,
E + D und E + U eine Dachneigung von 29° - 40°, fiir die Zeltdachform eine Dachneigung
von 167 - 25°
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Die Dachneigung der Nebengebiude in Verbindung mit Wohnbebauung hat der des
Hauptgebédudes zu entsprechen.

Dachaufbauten sind als Einzelgauben mit einer max. Ansichtsfliche von 2,5 m? zulissig.

Die Anordnung der Gauben hat im inneren Drittel der Dachfldche zu erfolgen und sind ab
einer Dachneigung > 32° zulissig.

Zwerchgiebel sind nur im inneren Dachdritte] zuldssig.

Die Zwerchgiebelbreite darf max. 1/3 der Hauptdachlinge betragen. Die Dachiiberstinde sind
traufseitig bis max. 1,0 m und gicbelseitig bis max. 0,8 m zulissig.

Wird ein Balkon {iberdacht, so ist der Dachiiberstand bis max. 1,6 m zulidssig. Bei den Neben-
gebiuden ist ein Dachiiberstand von max. 0,5 m zuldssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist maximal folgende Bebauung zuliissig:
Parzelle | - 14: U+E+D

Die max. zuldssigen Kniestockhohen, gemessen ab OK Decke bis OK Pfette betragen bei:
U+E+D = max. 1,0 m.

Die max. zulissigen Wandhohe betragen bei:
U+E+D: bergseits 4,50 m
talseits 6,90 m.
Die Wandhohen werden ab OK natiirliches Gelidnde bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut gemessen.

Fassadengestaltung

Aullenwinde sind in Glatt- oder Rauhputz in gedeckten Farben auszufithren.
Fassadenverkleidungen sind ausschlieBlich in Holz zuldssig.

Die farbige Behandlung des Holzes hat in naturfarbenen Schutzanstrichen zu erfolgen
(nicht zu dunkel!).

Liegende Fensteréffnungen sind durch kriftig auszubildende Setzhélzer in stehende Formate
zu untergliedern.

Wintergérten sind grundsitzlich zuldssig, wenn deren Abwicklung 1/3 der Gebiudebreite
nicht iiberschreitet.

Haustiiren und Tore sollten in Holz ausgefiihrt werden.

Malerische Dekors und sonstige Motivmalereien sind an den vom &ffentlichen Raum
einschbaren Fassadenteilen unzulissig.

Solarflachen sind auf Dachflichen, Vordichern usw. zuldssig.

3.2 Garagen und Nebengebiude

Garagen sind entweder auf der im Lageplan ausgewiesenen Fliche in gestalterischer Einheit
mit dem Hauptgebdude oder im Hauptgebiude selbst anzuordnen.

Kellergaragen sind jedoch unzuldssig.

Fiir die Errichtung von Nebenanlagen findet § 14 und § 23 der Baunutzungsverordnung
{BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 mit den
Einschrinkungen Anwendung, dass dic Nebenanlagen eine max. GrdbBe von 75 m?, eine max.
Grundflache von 30 m? und eine max. Trauthéhe von 2,50 m nicht iiberschreiten diirfen und
keine Feuerungsanlagen enthalten diirfen.

Die Dachform und die Dachneigung ist wie beim Hauptgebdude auszubilden,

Die mittlere Wandhohe bei den Garagen und Nebengebiuden darf max. 3,75 m
{geldndebedingt) und die Gebiudetiefe max. 8.0 m betragen.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5 m einzuhalten.



4.  Abstandsfliichen

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 und 7 der BayBO in der giiltigen Fassung vom
01. 08. 1998, sofern der Bebauungsplan keine grofieren Abstiinde vorsieht. Art. 7 Abs. 4 der
BayBO findet keine Anwendung.

3. Strom- und Fernmeldeleitung
Freileitungen sind im gesamten Baugebiet zu vermeiden.
Die Strom- und Telefonanschliisse sind zu verkabeln.
Bei Bepflanzungen ist beiderseits von Erdkabeln eine Schutzzone von je 2,50 m einzuhalten.
Sollte dies nicht mglich sein, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit der
E.ON bzw. mit der Telekom geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren.

6. FEinbindung in das Geliinde

Auffiillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick diirfen max. 1,0 m betragen. Der
vorgegebene Geldndeverlauf darf nicht wesentlich verindert werden. Auffiillungen und
Abgrabungen miissen auf dem eigenen Grundstiick beendet sein.

Zur Terrassierung sind auf dem Grundstiick Trockenmauern als Natursteinmauern von max.
1,0 m Hohe zulassig, soweit sie nicht in den StraBenraum wirken. Bei Garagenzufahrten an
der Grundstiicksgrenze sind Stitzmauern bis max. 1,50 m Hohe zugelassen.

7. _Einfriedung

Kein Sockel zulissig.

Zulassig sind Einfriedungen mit Ausnahme von Mauern, sonstigen geschlossenen Winden
und Rohrmatten, von max. 1,0 m Héhe.

Zwischen den Grundstiicken:

Holzzaune oder hintergriinte Maschendrahtziune; 10 cm Freiraum zwischen Zaun und
Gelidnde;

Zur Strafie:

Ziune mit senkrechten Latten aus Holz und dahinterliegenden Sdulen. Die Punktfundamente
miissen hhengleich mit dem Gelande verlaufen. Es sollte entlang der Strafle eine einheitliche
Zaungestaltung vorgenommen werden (gleiches Material, Ausfilhrungsart und Farbgebung).

8. Offentliche Verkchrsfliichen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bitumingser Basis.
Die FuBwege und seitlichen, straflenbegleitenden Griinstreifen sind versickerungsfahig
herzustellen (Schotterrasen bzw. Rasenpflaster).

9. Bepflanzung und Eingriinung

a) Fir die 6ffentlichen Griinflachen stehen gemal der Liste 404 der Hoheren Naturschutzbehdrde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehdlze und Straucher zur Auswahi:

GroBgehdlze:

Spitzahorn (Acer platanoides),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogelkirsche (Prunus avium),



b)

d)

Grundlage fir die Ausgleichsflichenermittlung ist der Leitfaden ,.Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft®, herausgegeben vom Bayer, Staatsministerium fiir Landesentwicklung und

Holzbime (Pyrus communis),
Stieleiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winterlinde (Tilia cordata),
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Striucher:

Haselnuf (Corylus avellana),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Heckenrose (Rosa canina),

Kratzbeere (Rubus caesius),
Ohrchenweide (Salix aurita),

Salweide (Salix caprea),

Grauweide (Salix cinerea),

Bruchweide (Salix fragilis),

Purpurweide (Salix purpurea),
Mandelweide (Salix triandra),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Traubenholunder {(Sambucus racemosa),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Brombeere {Rubus fruticosus),

Himbeere (Rubus idaeus),

Im Osten (Parzelle 9, 10 u. 14) und im Norden (Parzelle 10 u. 11} ist zur Einbindung des
Baugebietes zur freien Landschaft hin auf privatem Grund eine 2-reihige Bepflanzung
vorzunehmen. Fiir die Bepflanzung der privaten und 8ffentlichen Flichen sind heimische

Gehoslze zu verwenden (Artenauswahl siche 9 a).

Die Bepflanzung der Garten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muB
landschaftsgerecht mit heimischen Gehdlzen erfolgen (Artenauswahl siehe 9a):
Nadelgehdlze sind nur solche erlaubt, deren natiirlicher Habitus nicht hither als 1,50 m wird.
Der Nadetholzanteil auf den privaten Grundstiicksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.
Buntlaubige Gehélze und solche, die durch ihren Habitus nicht dorftypisch, sondern fremd-

artig wirken, diirfen nicht verwendet werden.

Die 6ffentlichen Griinfldchen sind nach den Richtlinien des Bayerischen Staatsministeriums

Des Innern vom 22.06.1976 Nr. [ E9 - 5335/20 — 1/75 zu bepflanzen.

. Ermittlung des Ausgleichsfliichenbedarfes

Umweltfragen.

a)

b)

Bewertung von Natur und Landschaft
Extensives Griinland Rt Kategorie |
Auswirkungen der Planung

Wohnbebauung mit GRZ < 0,35
Vorh. GRZ = 0,20 = Typ B



¢} Kompensationsfaktoren

TypB = Feld B
Gewlhlt: 0,4 nach Liste la

d) Flichenbedarf

Nettowohnbauiand 14.900 m?
Verkehrsfiichen 2.900 m?
17.800 m?
abziigl. 6ffentl. Griinfliche - 2.200 m?
15.600 m*
Ausgleichsbedarf 15600x04 = 6.240 m*

¢} Ersatzflicheneintrag (s. Anhang mit Anlage Lageplan M = 1 : 5000}

Flache aus FL-Nr. 69/1, Gmkg. Zandt 6.172 m? A
Griinflichen im Baugebiet (Parz. 1, 2) 2.200 m? A
Gesamtflicheneintrag 8.372 m?

MaBnahmen zu Flur-Nr. 69/1:  Aufbau des Waldmantels und Hecke;
Gehdlzpflanzungen

11. Aufienwerbung

Mit Gebéduden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zuldssig an Gebduden mit Geschéften
oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten.

Die Werbeeinrichtungen an einer Gebiudefront sind auf eine gemeinsame Fliche von 1 m? zu
beschrinken.

Sogenannte Nasenschilder diirfen ein FlichenmaB von 0,3 m? und eine Ausladung von 0,6 m nicht
iberschreiten.

Leuchtreklamen sind nicht zuldssiy,



HINWEISE

1. Fiir nichtgenutztes Niederschlagswasser aus Dachflichen usw. sollte auf dem Grundstiick eine
Versickerungsméglichkeit geschaffen werden (Sickerschacht, Verrieselung u. 4.). Es wird
empfohlen, das Regenwasser weitgehendst zu sammeln und zur Gartenbewisserung,
Toilettenspiilung usw. zu nutzen,

3. Die Anschliisse der einzelnen Gebiude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten
verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das E.ON - Regionalzentrum zu
verstindigen. Um Unfille und Kabelschiden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich
genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

4. Die Zufahrten (Staurdume) zu den Garagen sowie die privaten Stellplitze sollen
versickerungsfihig hergestellt werden. Als versickerungsfihige Beldge gelten Schotterrasen,
Kiessplittdecke, Rasengittersteine oder fugig verlegtes Pflaster (Fugenabstand mind. 3 cm).

5. Fiir die AuBlenbeleuchtung sollen insektenfreundliche Lampen verwendet werden.



ANHANG - Baugebiet .. Bickerweg®, Gemeinde Zandt

Forml?laq {Vorschlag) fiir die Dokumentation einer Fliche im Okokonto (bedarf noch der Anpassung an den
beabsichtigten Meldebogen fiir das Okoflichenkataster gem. Art. 6b (7) Satz 4 BayNatSchG).

Allgemeine Angaben

Flur — Nr. 69/1

Gemarkung Zandt

Grofe 6.172 m?

Nutzung Griinland

Eigentiimer Gemeinde Zandt
Rechtliche Sicherung Eigentum der Gemeinde

Rechtliche Bestimmungen

Schutzstatus nach

Art. 7 13 BayNatSchG
Darstellung im F-Plan
Festsetzung im B-Plan
Sonstiges

nein
Landwirtschaftl. Nutzfliche, Griinland
Ausgleichsflache

Zustand bei Einbuchung

Datum der Einbuchung
Nutzungs- bzw. Biotoptyp
Benachbarte Nutzung
Artennachweise

Aussagen Fachplanungen und
Erhebungen (z. B. ABSP)
Wertstufe gem. Leitfaden

Datum Genehmigung Bebauungsplan
Wiese, in Teilbereichen verbuscht
Wald, landwirtschaftl. Nutzflache

Kategorie 11, unterer Wert

Naturraum Regensenke

Entwicklung

Entwicklungsziel Aufbau Waldmantel und Hecke
Entwicklungsdauer kurz- bis mittelfristig (unter 15 Jahre)
MabBnahmen Gehdlzpflanzangen

Beginn der Malinahmen Herbst 2004

Kosten

Planung

Grunderwerb o. 4. Kosten

Hersteltung (inkl. Entwickiungspflege)

Zustand bei Abbuchung

Nutzungs- und Biotoptyp
Artennachweise
Werlstufe gem. Leitfaden
Zuordnung zum Eingriff
Sicherung



PRAAMBEL

Auf Grund des § 2 Abs. 1 und des § 10 Abs. 1 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff.
der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern, Art. 91 und Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO
erlalt der Gemeinderat folgende

SATZUNG

§1

Der Bebauungsplan "Backerweg" mit Begrindung in der Fassung vom
................ /19.0%. R00% . ist beschlossen.

§2
Die Festsetzungen des Bebauungspan, Planzeichen und textliche Festsetzungen

mit den ortlichen Bauvorschriften, werden mit der Bekanntmachung der &ffentlichen
Auslegung rechtsverbindlich.

§3

Die Teilung eines Grundstuckes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedarf zu ihrer
Wirksamkeit der Genehmigung.

zandt den .44 0%, .. 2004

Gemeinde Zandt

Klement, 1. Blrgermeister



VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluf

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 09.05.2003 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Backerweg" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschiu® wurde am ..2.3-88.2003 .. ortsuiblich bekannt gemacht.

Zandt den .0, 0. 2003

Gemeinde Zandt

Klement, 1. Blrgermeister

2. Burgerbeiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und

Anhorung fur den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.08.2003
hat in der Zeit vom ..44.08.2003. ... bis ./171.09. 2003 ... stattgefunden.

zandt den .2]2.09....... 2003

Gemeinde Zandt
(Siegel)

Klement, 1. BUrgermeister

3. Billigungsbeschluf und Auslegung

Nach Ablauf der 6ffentlichen Darlegung und Anhérung hat der Gemeinderat den

............................ mit Anderungen gebilligt. Der Entwurf des Bebauungsplanes

i.d.F. vom ..Q%.44.2004....... wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom ..02.42.2003..... bis ....0R. 04,2004 . sffentlich ausgelegt.

zandt, den ... J7.01. 2008

Gemeinde Zandt

Klement, 1. Blrgermeister



4. Satzung

den Bebauungsplan "Backerweg" i.d.F. vom ../19.0%.200¢ . gemaR
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Zandt, den ... 8. 0%. ... 2004

Gemeinde Zandt

Klement, 1. Blrgermeister

5. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wurde aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Bebauungsplan "Béckerweg" kann deshalb ohne vorherige Anzeige und
Genehmigung bekannt gemacht werden.

Der Bebauungsplan i.d.F. vom .... 49.0#.200% ... wurde am ..29.0% . 200% .
offentlich bekanntgemacht und ist seit dem Tag der Bekanntmachung rechtskraftig.
Der Bebauungsplan wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden

in der Gemeindekanzlei Zandt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und

Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214, 215 und 215a BauGB ist hingewiesen worden.

Zandt, den .. 22.0%. .. 2004

Gemeinde Zandt

Klement, 1. Blurgermeister





