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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I Planungsrechtliche Festsetzungen

1.l Art und Mass der baulichen Nutzung
(§9 (1) BauGB und §§ | - 21 a BauNVO)

I.I.l Das Baugebiet wird entsprechend den Einschrieben im Plan als Allgemeines Wohngebiet |
(WA) gem. § 4 BauNVO bestimmt.

Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind gem . § | (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zulissig.

.12 Dasim Plan dargestellte Dachgeschoss (D) darf als Vollgeschoss im Sinne der
Bayerischen Bauordnung ausgebaut werden.

1.2 Bauweise
(§9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

1.2.1  Im Baugebiet gilt die offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO. Entsprechend der Einschriebe
im Plan ist die Errichtung von Einzelhausern zulissig.
Die Abstandsflachen gem. BayBO sind einzuhalten.

122 ErdgeschossfuBbodenhche darf ausgehend vom StraBenniveau maximal 0,6 m betragen.
Die Geldndehdhen der AuBenanlagen sind an die Hohen der angrenzenden Wege bzw.
an die Hohe des Nachbargelinders anzugleichen.

13 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 (1) 2 und 4 BauGB und § 23 (3) BauNVO)

In der Planzeichnung sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgelegt.

Ein Vortreten von Gebaudetellen in geringfiigigem Ausmass kann zugelassen werden.

|4 Flichen fiir Nebenanlagen sowie Flichen fiir Stellplitze und Garagen F
(§9 (1) 4 BauGB und §§ 12, 14 BauNVOQ)

|41  Fiir jede Wohneinheit im Geltungsbereich sind auf dem Grundstiick 2 Stellplitze
in Form von Carports nacliweisen. Der Stauraum vor Garagen und
Carports kann auf diese Anforderung nicht angerechnet werden.
Stellpldtze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Baufenster zulissig.
Zu den off. Verkehrsfldchen ist ein Stauraum von 2,5 m (Carports) bzw. 3,0 m
(Garagen) einzuhalten. Dieser Stauraum darf zur StrafBe hin weder eingezaunt
noch mit einer Kette oder dergleichen angeschlossen werden.

Vor Garagen, die auf benachbarten Grundstiicken aneinander gebaut sind, ist
ein Zaun, Kette oder dergleichen auf Grundstiicksgrenze als Angrenzung des
Stauraumes nicht zulissig,

Garagen, die auf der Grundstiicksgrenze aneinander gebaut sind, sind einheitlich
zu gestalten. Fiir die Gestaltung ist die zuerst gebaute Garage mafigebend.

Als Besucherstellplitze sind 7 Stellpldtze in der Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung anzulegen.

142 Flichen fiir die Millentsorgung sind auch ausserhalb der berbaubaren Grund-
stiicksfliche, brw. der Flichen fiir Nebenanlagen zuldssig.

143 Innerhalb der Grundstiicke ist die Errichtung von Gartenhausern, Gewachshausern,
Gerétehdusern usw. mit einer max. Grundfliche von 6 m? zuldssig. Die Traufhche
ist auf max. 2 m ab Gartengelandeniveau begrenzt.

1.5 Massnahmzn zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Naturnd Landschaft
(§9 (1) 2" und (6) BauGB)

15.1 D= ~iak: (iberbauten Flichen der iiberbaubaren Grundstiicke sind riit Ausnahme der -
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nach Fertigstellung des Hauptgebaudes als Griin- oder Gartenfliche anzulegen
und auf Dauer zu unterhalten,

1.5.2  Stellplatze, Wege und Hofflichen sowie der Stauraum vor Garagen und Carports
diirfan nicht voll versiegelt werden, Zuldssig sind wasserdurchlassinge Deckschichten, |
wassergebundene Decken, weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotter, Schotter-
rasen und Rasen, soweit nicht nach anderen Rechtsvorschriften (z.B. Fldchen, auf
denen mit Schadstoffen gearbeitet wird) eine Versiegelung erforderlich ist.

2, Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Art. 98 BayBO)
2.1 Dachgestaltung

2.1.1  Dachform - Dachneigung

Haupt- und Nebengebaude sind mit Sacteldichern mit folgender Dachneigung und
mittigem First zu versehen:

DN 45°%3°

Pflanzungen, Bindungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 und (6) BauGB)

Die vorhandenen Bepflanzungen im StraBenraum sind entsprechend der Pflanzung
zu erhalten, Anpflanzungen entsprechend durchzufiihren und dauerhaft zu pflegen
und zu unterhalten,

Auf jedem Baugrundstiick ist pro anfangende 100 m? Grundfliche ein mittel- bis
hochstdmmiger, standortgerechter, einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen
(geeignete Arten siche Artenliste).

Die im StraBenraum vorgegebenen Standorte sind verbindlich und fiihren zu einer
Aufwertung des StraBenraumes.

Auf den Grundstiicken mit Pflanzbindung zum Ubergang zur freien Landschaft sind
je 100 m* versiegelter Fliche |0 Striucher gemiss der Artenliste auf der
ausgewiesenen Fliche zu pflanzen.

Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. | Nr. 20 BauGB)

Erforderliche AusgleichsmaBnahmen gemaB Art. 6 BayNatSchG finden auBerhalb der
als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flichen aber innerhalb des Gemeinde-
gebietes statt.

Hinweise

Der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen anfallende Mutterboden ist
gemaB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen. Er soll im Gebiet verbleiben und fiir notwendige Erdarbeiten
verwendet werden,

Bei der Verlegung von Kabeln und Leitungen ist darauf zu achten, dass geméB DIN 1998
insgesamt 2,50 m Abstand von vorhandenen oder geplanten Biumen eingehalten werden
muss oder entsprechende Vorkehrungen wie Kabelverrohrungen zu treffen sind.

Vor Baubeginn soll durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch
das Grundwasser ansteht. Permanente Grundwasserabsenkungen konnen generell nicht
befiirwortet werden. Die voriibergehende Absenkung bzw. Entnahmen (Bauwasserhaltung)
wiahrend der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 3 WHG dar und
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 17a BayWG.

Das anfallende Regenwasser ist an Ort und Stelle zu versickern. Sollte dies nicht

moglich sein, so ist das Niederschlagswasser zuriickzuhalten, z.B. durch Griindicher,
Einstaudicher, Teiche, Pflanzenkete, Mulden, Graben mit Querriegeln 0.4, Das Sammeln und
Ableiten von Regenwasser soll oberirdisch in Rinnen, Mulden und Grében erfolgen. Die
Entwidsserungseinrichtungen sind moglichst naturnah auszubilden.

Bei einer eventuellen Regenwasserspeicherung durch Einbau von Zisternen wird darauf
hingewiesen, dass es unabsichtlich zu direkten Verbindungen von Dachablaufwasser (Zisternen)
mit der offentlichen Trinkwasserversorgung kommen kann, was nach der Trinkwasserverordnung
(§ 17) und nach der DIN 1998 T 4 nicht zuldssig ist. Eine Trinkwassernachspeisung ist nur iber
iber einen freien Auslauf oder einen Rohrunterbrecher Al erlaubt (DIN 1998 T .4).

Auch an anderen Stellen der Trinkwasseranlage darf es keine direkte Verbindung mit der
Dachablaufwasseranlage geben (z.B. Spiilkasten). Dachablaufwasser- und Trinkwasserleitungen
sind unterschiedlich farblich zu kennzeichnen.

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenalt rtimern und -denkmélern sind
unverziiglich dem Bayer. LA fiir Denkmalschutz oder der ! interen Denkmalschutzbehdrde beim
LRA Forchheim zu melden; die Fundstelle ist wahrend der gesetzlich vorgeschriebenen Frist
unverindert zu belassen. Alle unmittelbar an der Ausfiihruag von Erdarbeiten Beteiligten sind iiber
diese Auflagen und die Meldepflicht in Kenntnis gesetzt.

Artenlisi_:en

grofkronige Baume: klein ronige Biume:
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Auf Nebengebauden, die nicht direkt mit dem Hauptgebaude verbunden sind,
sind Sacteldicher mit einer Dachneigung kleiner als 45° sowie wenn die Garagen
in das Hauptgebdude mit einbezogen ist, ist die Dachneigung entsprechend der
Dachneigung des Hauptgebiudes festzusetzen. Eine Abknickung ist nicht zuldssig.

2.1.2  Dachaufbauten - Dacheinschnitte

Schlepp- oder Spitzgauben sind als Dachaufbauten zuldssig. maximal bis
i2 der Dachfliche

Schleppgauben: max. Lange 2,5 m
Spitzgauben: max. Linge 3,0 m, jedoch ab 2,0 m Lange mit doppeltem Sattel

Dacheinschnitte und Dachloggien und unsymetrische Décher sind nicht zuldssig.
Dachvorspriinge sind bis 0,3 m {iber die AuBenwand hin erlaubrt.

2.1.3  Dachdeckung

Dicher der Haupt- und Nebengebaude sind einheitlich mit standorttypischen,
roten Dachsteinen einzudecken.

Solarzellen sind bis zu einem Viertel der Dachfliche gestattet.
Der Abstand zum Ortgang muss mindestens 2,0 m betragen.

Flachdicher sind extensiv zu begriinen.
214 Kniestock

Die Hohe des Kniestockes darf nicht mehr als 0,5 m betragen
22 Fassadengestaltung
221  Fassadenmaterial

Aussenwande sind zu verputzen oder mit Holz in senkrechter Schalung zu
verkleiden.

Die Verwendung von Glasbausteinen oder Aussenverkleidung aus Kunststoff, |
Metall, Faserzementplatten, Fliesen und sonstigen glinzenden und reflektierenden
Materialien ist nicht zuldssig.

222, Farbgebung

Fiir die Farbgebung gilt, dass die Ortsiiblichkeit zu beachten ist. Vorrangig
sind Pastelltone zu vewenden. Grelle Farbgebung (zB. reinweiss) sind nicht zulissig.

23 Einfriedungen

231 Ziune

Holzzdune mit senkrechter Lattung sind zulassig.

Materialien wie Rohre, Bleche, Maschendraht sind an Strassenfronten bzw. in |
einzusehenden Bereichen nicht gestattet. Die Einfriedungen sind in senkrechter
Gliederung herzustellen und diirfen eine Hohe von 1,0 m Gber Oberkante Strasse/
Gehweg nicht berschreiten. Im Bereich des Wendehammers ist eine Sicher-
heitsfliche von 1,0 m Breite auch auf Privatgrundstiicken freizuhalten.

An den seitlichen Grundstlcksgrenzen sind Drahtzaune herzustellen

232  Mauern
Betonmauern sind unzulissig.

Die Errichtung von Trockenmauern aus regionaltypischen Natursteinen ist
bis zu einer Hohe von max. 0,6 m zuldssig.

Die Hohe von Mauersockeln darf 0,2 m nicht iiberschreiten,
Beim Ubergang in die freie Landschaft sind keine Mauersockel zuldssig.

233  Lebende Einfriedungen
Geschnittene Hecken bzw. Hecken aus verschiedenen ungeschnittenen
Stréuchern sind erwiinscht. Bei Hecken sind darin einbezogene Kniipf-
drahtzdune zuldssig,
Die Hahe der lebenden Einfriedung darf 1,2 m tiberschreiten.

234  Garagen

Garagen diirfen bis zu 1,50 m an die seitlichen Grundstiicksgrenzen gebaut werden

§ 7 Pbs.
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Quercus robur Stieleiche Sorbus aucuparia Eberesche
Carpinus betulus Hainbuche Sorb s domestica Speierling
Tilia cordata Winterlinde Prun s avium Vogelkirsche
Fraxinus excelsior Esche Ace: campestre Feldahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie -Carp.aus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss Obsthochstimme

Straucher:

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Corylus avellana Haselnuss

Rosa canina Hundsrose

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weidorn

Prunus spinosa Schlehe

Syringa vulgaris Flieder

Ligustrum vulgare Liguster

Fassadenbegriinung: Dachbegriinung;

Avristolochia durior Pfeifenwinde Alyssum - Arten Steinkraut
Lonicera - Arten GeiBblatt Dianthus - Arten Nelken
Polygonum aubertii Schlingknéterich Thymus - Arten Thymian
Wisteria sinensis Blauregen Sempervivum - Arten Hauswurz
Parthenocissus - Arten ~ Wilder Wein Helianthemum - Arten  Sonnenrdschen
Vitis vinifera Echter Wein Hieracium - Arten Habichtskraut
Campsis - Arten Trompetenwinde Saxifraga - Arten Steinbrech
Euonymus - Arten Spindelstrauch

Hedera helix Efeu
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Festsetzungen durch Planzeichen

. Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. Mass der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschossflichenzahl, als Hochstmass
04 Grundflichenzahl

+D Zahl der Vollgeschosse, als Hochstgrenze

3. Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 (1) BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o Offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulissig
Baugrenze

SD Satteldach

45°%3°  guldssige Dachneigung

4. Verkehrsflichen
(§9 (1) Nr. Il BauGB)

i

L1 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestinmung

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich #19

P offentliche Parkfliche

5. Griinflichen
(§9 (1) Nr. I5 BauGB)

Griinflache

private Griinfliche
offentliche Griinfliche

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich
(§9 (1) Nr. 20, 25, 9 (la) sowie (6) BauGB)
Umgrenzung von Flachen und MaBnahmen zum Schutz,
=il zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

. - Pflanzbindung: Baum, Hecke

7. Sonstige und zusatzliche Planzeichen

Umgrenzung von Flichen fiir Nebenanlagen,
Stellplitze, Garagen und Carports
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:
Ga/Cp  Garagen
St Stellpldtze

= = — = Mit Leitungsrechten zu belegende Flachen

WM = Grenze des riumlichen Geltungsbereiches
(§9 (7) BauGB)
8. Hinweise
—O—  Flutstlicksgrenze

}?_L Flurstiicksnummer

vorgeschlagenen Grundstiicksgrenze

4m
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Festsetzungen fur Flachen und MaBnahmen zur
Ausgleichsregelung § 9 BauGB
Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Hier : Flache fiir Naturschutz, Entwicklung einer Obstwiese auf Flur 331 und einer artenreichen
Extensivwiese auf Flurnummer 305

Das Furstiick 331, Gemarkung Dormitz, umfasst 0,26 ha, das Flurstiick 305 0,58 ha, davon werden 0,23 ha
als Ausgleichsfliche angerechnet. Die im Geltungsbereich gekennzeichneten Flurstiicke werden zum
Ausgleich des durch den Bebauungsplan Sebalder StraBe -Ende ermoglichten Eingriff herangezogen und
diesem als "Flache fiir Naturschutz, Entwicklung einer Obstwiese auf Flur 331 und einer artenreichen
Extensivwiese auf Flurnummer 305" zugeordnet.

Derzeit werden beide Flichen als Acker genutzt, fir die Flichen werden, aufgrund ihrer jeweiligen Lage
und Standortbedingungen, unterschiedliche Ziele und MaBnahmen formuliert .

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in Teil D der Begriindung alle MaBBnahmen ausfuhrlich
erldutert sind.

Ziele fiir Flurnummer 331.

Der Zielzustand der Ausgleichsfliche wird als Streuobstwiese definiert, d.h. Obstbaumhochstimme auf
einer extensiv genutzten Wiese. Zur Erreichung des Zielzustandes wird ein Zeithorizont von 10 - 30
Jahren festgesetzt. Der Zielzustand ist dann erreicht, wenn die Kronenbildung gut entwickelt ist und der
Artenbestand der Wiese dem einer, den natiirlichen Standortbedingungen entsprechenden, Extensivwiese
gleicht.

MaBnahmen fiir Flurnummer 33|

Zur Anpflanzung sind ortsiibliche und pflegeextensive Baumsorten zu verwenden. Initialansaat von
Landschaftsrasen. Ausmagerung des ehemaligen Ackers liber Verzicht auf mineralische Diingung uhd
Entfernen des Mihgutes. Als Mahdtermine gelten ab dem 3.Jahr die Zeitriume Mitte Juni flir den ersten
Schnitt und September fiir den 2. Schnitt.

Ziele fiir Flurnummer 305

Der Zielzustand der Ausgleichsfliche wird als artenreiche Extensivwiese definiert, abhingig vom Gelinde
und Wasserhaushalt sind Arten der Feuchtwiesen erwiinscht. Zur Erreichung des Zielzustandes wird ein
Zeithorizont von 5 Jahren festgesetzt.

MaBnahmen fiir Flurnummer 305

Initialansaat von Landschaftsrasen. Ausmagerung des ehemaligen Ackers iber Verzicht auf mineralische
Diingung und Entfernen des Mahgutes. Als Mahdtermine gelten ab dem 3.Jahr die Zeitrdume Mitte Juni fir
den ersten Schnitt und September fiir den 2. Schnitt
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22.02.02 wurden gemdss § 3 (2) Bau er Zeit vom 04.03.02 bis

05.04.02 offentlich ausgelegt. 2202

Ort und Dauer der Auslegung wurden am ¢ « .- ¥ *“ortsiiblich bekanntgemacht,
die Trager offentlicher Belange wurden amd&-Z. 0don der Auslegung
benachrichtigt.

GemaB § 3 Abs. | i.V.m. Anlage | des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeits-
priifung muss fir diesen Bebauungsplan keine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchgefilhrt werden, da die v chwellwerte (Nr. 18.7 der Anlage I:
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Das Landrgtsamt Forchheim hat den /Bebﬁgﬁl‘?q,
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Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens des B?béuung&dline‘sﬁurde am
Ale.9%6 - 02 gerss § 12 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen

Dienststunden im Bauamt der Gemeinde Dormitz zu jedermans Einsicht

bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 (3) Satz | und 2 und (4) sowie dgs§

18 Jun a0

Dormitz,den........

SATZUNG

Die Gemeinde Dormitz erldsst aufgrund der §§ 13,2 (1), 8 (2) Satz 2, 9 und 10 BauGB
i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 BGBI. 1997, sowie des Art. 6, 6a, 6b des
Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) den Bebauungsplan Wohngebiet

SebalderstraBe, bestehend aus Planzeichen/und Text, in der Fassung vomAQ# 025 Satzung,

Die dem Bebauungsplan beigefiigte Begriihdung wird gebilligt, die Beachtung der

eise wird empfohle
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Dormitz, den........
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