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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Textteil zur 2. Bebauungsplanidnderung "Ziegelfeld II" in Schammelsdorf, Gemeinde Litzendorf,
Landkreis Bamberg

Grundlage der 2. Bebauungsplanianderung ist der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
Litzendorf vom 12.10.2004

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
GemaR § 1 Abs. 4 und 9i. V. m. § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauN-
VO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nicht zuléssig sind, da diese im Plan-
gebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den Wohncharakter beeintrachti-
gende Konflikte schaffen wiirden.

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auRerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaR den
Vorschriften der BayBO zuldssig.

1.3 Beschrénkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im Plangebiet sind pro Wohngebdude maximal 2 Wohneinheiten zulassig, um so den Charakter
der angrenzenden Wohnbebauung und das vorherrschende Ortsbild zu bewahren.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

21  Zahl der Voligeschosse

Maximal Il Voligeschosse zuléssig: Z = 11 /| + D.
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zuldssig.

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

2.3 Geschossflachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 20 BauNVO)

24 Hohenfestsetzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximale traufseitige Wandhohe betrégt bergseitig 3.90 m. Gemessen wird von der fertigen
ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie AuRenkante AuRenwand/Oberkante
Dachhaut.

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

3.1 Offéne Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig

3.2 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsfl4-
chen die Regelungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewie-
sene Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorge-
schriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

9. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9.1 Private Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.1  Bestehende und zu erhaltende Gehélze. Der Griinzug am 6stlichen Rand des Plangebietes ist
zu erhalten

13.2  Pflanzgebote auf Privatgrund

In den privaten Gartenfléachen ist pro 300 qm nicht iberbauter Grundstiicksflache ein heimischer
Laubbaum oder ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Die Planeintrége sind lagemaRig nicht
bindend; Pflanzungen auf Privatgrund entlang der Fahrbahn sollen den StraRenraum jedoch op-
tisch fassen und sind demzufolge zu bevorzugen.

Reihenpflanzungen mit Thuja oder Nadelgehélzen sind nicht zuléssig. Folgende Arten sollten im
offentlichen und privaten Bereich angepflanzt werden: Obstgehélze, Hainbuche, Eberesche, He-
ckenkirsche, Birke, Stileiche, Winterlinde, Feldahorn, Salweide, Hasel, Hartriegel, Liguster,
Hundsrose, Schneeball, Elsbeere, Rotbuche, Esche und Schlehe.

13.3  Versiegelungen
Im Plangebiet missen die nicht iberbauten, privaten Grundstiicksflachen versickerungsfahig
gestaltet werden. Dafir sind wasserdurchléssige Wegebeldge zu wahlen und auf wasserdurch-
ldssigen Unterbau (z. B. Split) zu verlegen. Maximal 15 % der nicht (iberbauten Grundstticksfl4-
chen dirfen wasserundurchléssig versiegelt werden.
Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit wird auf das MABI. 10 / 85 hingewiesen.

16. Sonstige Planzeichen

151 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen und Stellplatze:

Garagen und Stellplatze mussen innerhalb der mit Baugrenzen umfassten Flachen errichtet wer-
den.

Grenzgaragen missen dem Art. 7 Abs. 4 BayBO entsprechen.

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

15.3  Ausnahmen (§ 31 BauGB)
Bauten, die geringfligig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z. B. geringfugige Uber-
oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzten MaRzahlen oder individuell gestaltete Bauent-
wirfe) bzw. explizit 6kologisch sinnvolle Konzeptionen beriicksichtigen, kénnen als Ausnahmen
zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflichen gemaR BayBO miissen jedoch eingehal-
ten werden.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

| Gebaude

1.3 Gebaudeform
Es wird ein rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Hierbei hat die lingere Seite des Gebaudes
in Richtung der Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelhduser unter Einhaltung der Hauptfirstrich-
tung sind zulassig.

12 Dachform
zuldssig: Satteldach und Walmdach.

13 Dachneigung
Die Neigung der Décher muss beidseitig gleich sein. Die Neigung darf 42° +/- 3° betragen.

1.4 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat mit rot getonten Materialien zu erfolgen. Dachgauben sind als stehende
Einzelgauben mit Satteldach oder Schleppgauben zugelassen; die maximale Gaubenbreite be-

SD, wD

tragt 2,50 m. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie
Hauptdach. Die Gesamtldnge darf je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht tberschreiten.
Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m; gemessen wird von der AuRenwand. Sennen-
kollektoren sind zugelassen und missen mit den Ubrigen Dachflachen und Dachaufbauten har-
monisch abgestimmt sein.

Negative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

15 Kniestock
Kniestécke sind bis zu einer Héhe von maximal 50 cm zuléssig; gemiessen wird dabei auRensei-
tig von der Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt AuBenkante Wand / Unterkante Dach-
sparren.

16 Fenster, Turen und Balkone
Fenster sind in stehenden Formaten anzuordnen. Weist die Rohbauétffnung ein liegendes Format
auf, so sind durch senkrechte Hauptunterteilungen die Fenster so zu gestalten, dass stehende
Formate entstehen; dies wird explizit als Ausnahme nach § 31 BauGIB zugelassen. Balkone sind
nur mit senkrecht gegliederter Verkleidung zulassig.

19 Fassadengestaltung
Die Gebéude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen Aufenputz in geddmpften Farbténen zu
versehen. Holzverkleidungen sind zuldssig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander
kontrastierende Farben sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das
Hauptgeb&ude anzugleichen. Als Material sind der regionalen Bauweise entsprechende Baustof-
fe zu verwenden, dies gilt auch fur Plattenbelédge, Wetterschutzdacher, Gelénder, Wintergérten
etc. Werden Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen in nattirli-
cher Farbgebung zu verwenden. Holzh&user mit senkrechter Schalung sind zuléssig.

18 Stellung der baulichen Anlagen
Hauptfirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten.

1.9 Héhenlage und Geldndeanpassung
Die maximale Héhe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens (EFOK) darf 30 - 50 cm
Uber dem zukunftigen StraRenniveau liegen.

Die Hohendifferenzen zum Fahrbahn- oder Gehwegrand bzw. zum benachbarten Grundstiick
missen durch Boschungen auf dem eigenen Grundstiick durch kontinuierliche Abstufung tber-
wunden werden.

0 Garagen

24 Dachform

Gleiche Dachgestaltung wie Wohngebaude.
Satteldach, Dachneigung max. 5° Differenz zum Wohngebaude, beidseitig gleich; oder abge-
schlepptes Dach. Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie Wohngeb&ude. Die Ges-
taltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht).
Ein Kniestock fiir Garagen ist nicht zuldssig. Garagen mit Flachdachern (zulassige Ausnahme:
Begriintes Flachdach) und das Aufstellen von Blechgaragen sind unz:ulassig. Der Stauraum vor
den Garagen darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht eingefriedett werden. "

22 Vor den Garagen ist fir PKW ein Stauraum von mindestens 4,5 m zur &ffentlichen Verkehrsfla-
che hin einzuhalten.

23 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

2.4 Stellplatze
Fur jede Wohneinheit sind zwingend zwei Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge nachzuweisen (in Gara-
gen, in Gemeinschaftsgaragen, auf Carports oder Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken). Wei-
tere Stellplatze - wie vorstehend definiert — sind innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

3. Einfriedungen

Grundstlckseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hohe der Einfriedung
einschlieBlich Sockel wird auf max. 1,20 m begrenzt. Dies gilt nicht flir Hecken. Sockel sind bis
zu einer Héhe von 20 cm zuldssig; Sockel aus Beton und Mauerwerk sind zuléssig. Die Einfrie-
dung zu den offentlichen Fldchen hin hat mit Holzzaunen (Latten- oder Staketenzaun, stehende
Lattung), oder mit Hecken zu erfolgen, zu den privaten Nachbargrundstiicken sind auch hinter-
pflanzte Maschendrahtzdune zugelassen.
Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Mauerwerk (Ausnahme: Trockenmauern
aus Naturstein) und Beton sind nicht zugelassen. Tore und Tiren diirfen nicht zur StraRe hin
aufschlagen. Stitzmauern werden nicht zugelassen. Héhendifferenzem miissen hinter dem Zaun
oder dem StraRenkérper als bepflanzbare Béschungen ausgefithrt wierden. Einfriedungen sind
dem natlrlichen Geléndeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalte-
risch abzustimmen.

4. Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StraRenkdrpers notwendigen
Boschungen, Stitzmauern und Betonriickenstiitzen zu dulden und zu unterhalten.

5. Geléandeanpassung
Verénderungen des natiirlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und Aufschuttungen, sind zu
vermeiden bzw. gering zu halten. Oberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu si-
chern. Aufschittungen missen sich in die Eigenart der natiirlichen Geléandeoberfliche einfligen
und sind nur bis zu einer Héhe von max. 1 m tber der natiirlichen Geléndeoberflache und nur im
unmittelbaren Umgriff der Geb&ude zuléssig.

C. Hinweise

1 Bestehende Grundstiicksgrenzen

Z Hohenlinien

s Flurstiicksnummern

4. Bestehende bauliche Anlagen

5. Bebauungsvorschlag

5.1 Hauptgebaude

5.2 Garage

6. Es wird angeregt, die Déacher und Fassaden zu begriinen.

7. Ruckstausicherung, Kellerentwésserung
Die Kellergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern: die DIN 1986 Ziffer 7 ist zu
beachten.

8. Regenwasserversickerung
Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fiir
die Gartenbewésserung und /oder fir die Toilettensptilung zu verwenden. Eine Versickerung auf
dem Grundstiick mittels Retentionsmulde oder Sickergrube ist zuléssig. Ein Uberlauf kann dem
Regenwasserkanal zugeleitet werden.

9. Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit
schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik méglich ist, sollen méglichst nicht ver-
wendet werden.

10. Denkmalpflege

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen miissen darauf hingewiesen wer-
den, dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frilhgeschichtliche Funde nach dem Bayer.
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden
mussen.

Archéologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7
Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

1. Die Aufstellung der 2. Bebauungsplananderung "Ziegelfeld 11" wurde vom Gemeinderat Litzendorf in der Sitzung am

12.10.2004 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB aﬂ@,& ortstiblich bekannt
gemacht.

2 6. APR. 2005

Litzendorf, den

Mohriein 1. Burgermeister i 0
1. Blirgermeister N
2. Die Bebauungsplanénderung wird im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

richtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

: 2 8. APR. 2005
Litzendorf, den

Miihrl?:il’\i . :
1. Biirgermeister
3. Der Entwurf der 2. Bebauungsplananderung wurde mit der Begriindung in der Fassung vonfz.{t./.’f:%fgrund des Be-

schlusses des Gemeinderates vormn ...fﬁr.%eméfs § 3 Abs. 2 BauGB von der Gemeinde Litzendorf vom 7..7.'q2105‘bis

1 .'BUrgermeister

einschlieRlich 46/163.0{ offentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung der 2. Bebauungsplanénderung wurde am

Q%@»@rﬁsﬂblich bekannt gemacht.

2 8. APR. 2005
Litzendort, den ... ...t :

............ PR

Méhrlein
1. Biirgermeister
4. Die Gemeinde Litzendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 4"2 ..... % .........

der Fassung vom&e : 74.07 gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Litzendorf, den ZﬂAPkwﬂs ............. —

1. Burgermeister

Mahrléiﬁ ..................
{. Burgermeister
5. Der Beschluss der 2. Bebauungsplanénderung wurde am CLS‘,Q_S“,.ZCD_)’
gemacht.
Die 2. Bebauungsplananderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde Litzendorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber den Inhalt Auskunft gegeben.
Die 2. Bebauungsplananderung ist damit rechtsverbindlich.
Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie des § 215 BauGB ist hingewiesen.

0 9. MAI

Maohrlein
1. Birgermeister
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