vorhabenbezogener Bebauungsplan (vBBP) "Wohnen Hutstral3e Stdost" mit integriertem
Grunordnungsplan(GOP), Stadtteil Dorfleins, Stadt Hallstadt, Landkreis Bamberg, M 1:500
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PRAAMBEL

Die Stadt Hallstadt erlasst gemalR § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnen Hutstral3e Stdost" in der Fassung vom
24.03.2014, bestehend aus Planteil und Textteil, als Satzung.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB); in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548)

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO); in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die
durch Art. 2 des Gesetzes vom11.06.2013 (BGBI. | S.1548) ge&dndert worden ist

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

- die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI 2007, S. 588), zuletzt geandert durch § 1 Nr. 13 des Gesetzes vom
08.04.2013, 174

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
WA Allgemeines Wohngebiet
zB. 2WO hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (Beispiel)

[l Zahl der Vollgeschosse

ze. 0,4 Grundflachenzahl (Beispiel)
2B. Geschossflachenzahl (Beispiel)
SD =45° Satteldach mit einer Dachneigung von 45°
BAUWEISE
A offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig
@ offene Bauweise, nur Doppelhauser zulassig
e Baugrenze
<> Hauptfirstrichtung
VERKEHRSFLACHEN
verkehrsberuhigter Bereich (private Erschliel3ung)
A Einfahrt

1 -

GRUNFLACHE

private Grunflache

PLANUNG; NUTZUNGSREGELUNG; MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
/A\ ~~

Gt ' \) neu zu pflanzende Geholze; ohne Standortbindung
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern
und sonstigen Bepflanzungen

SONSTIGE PLANZEICHEN

Fm—— == |

| St, Ga, Mi | Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Garagen und Mull

e 4
Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen

m zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionschutzgesetzes

-—0-0—0-0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

AmmmmE Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

HINWEISE
0 private Spielanlage

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung
max. zulassige Wohnungen pro Gebaude

Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl
Bauweise Zahl der Vollgeschosse
Dachform Dachneigung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt.

2. Mal3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRzZ, 8§ 19 BauNVO) und die Geschossflachenzahl (GFzZ, § 20
BauNVO) sind entsprechend den Planeinschrieben als Hochstgrenze (GRZ) festgesetzt.

3. Bauweise

Im Bebauungsplangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt; es sind Einzelhduser zuléssig
sowie ein Doppelhaus, welches nicht ausschlieflich i. S. der BauNVO, sondern auch im Wege
von Sondereigentum moglich ist.

4. Fihrung von Versorgungsanlagen

Es wird fur alle Versorgungsleitungen innerhalb des Gebietes eine unterirdische Verlegeweise
festgesetzt (8 9 Abs. 2 BauGB).

5. Pflanz- und Erhaltungsgebote

Am sudlichen und dstlichen Rand des Baugebietes werden Pflanzgebote auf Privatgrund im
Sinne einer Randeingriinung festgesetzt. Die Flachen sind mit Baumen und Strauchern mit

standortgerechten heimischen Geholzen in Mindestqualitaten (siehe nachfolgende Liste) zu
bepflanzen.

Pflanzliste

Die Pflanzungen sind mindestens in den angegebenen Pflanzenqualitaten (=-gréRen)
auszufuhren. Entlang der Garagen/Stellplatze am Ostrand sind als Hochstdmme nur
Hainbuche, Berg-Ahorn und Spitz-Ahorn zu verwenden.

Legende fur Mindestpflanzqualitaten:

H1 = Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 20-25 cm Stammumfang
H2 = Hochstamm, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 10 -12 cm Stammumfang

Hei = Heister, 2 x verpflanzt

vStr = verpflanzter Strauch 60-100 cm hoch

mTb =Pflanze mit Topfballen, mind. 2 Triebe
Artname, botanisch

Artname, deutsch Randliche Pflanzgebote

Gemeine Esche Fraxinus excelsior H2/Hei
Trauben-Kirsche Prunus padus Hei
Schlehe Prunus spinosa Hei
Stiel-Eiche Quercus robur H2/Hei
Hainbuche Carpinus betulus H2/Hei
Sal-Weide Salix caprea H2/Hei
WeilR3-Birke Betula pendula H2/Hei
Kopf-Weide Salix alba H2/Hei
Haselnuss Corylus avellana v Str.
WeilRdorn Crataegus monogyna v Str.
Roter Hartriegel Cornus sanguinea v Str.
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus v Str.
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus H2/Hei
Spitz-Ahorn Acer platanoides H2/Hei
Heimischer Wildapfel Malus sylvestris H2/Hei
Berg-Ulme Ulmus glabra H2/ Hei
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus v Str.
Gemeiner Faulbaum Rhamnus frangula v Str.
Gemeiner Wegdorn Rhamnus catharticus v Str.
Schwarzer Holunder Sambucus nigra v Str.
Seidelbast Daphne mezereum v Str.

Die nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahme der Flachen fir Stellplatze sowie der fir den
Betriebsablauf bendétigten Flachen sind zu begrinen, Uberwiegend mit Baum- und
Strauchpflanzungen (Arten und Mindestqualitdten siehe o. g. Liste) gartnerisch zu gestalten
und dauernd zu unterhalten.

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in einem
Abstand von mind. 250m zur AuBenhaut der bestehenden und geplanten
Versorgungsanlagen gepflanzt werden. Sollten diese Abstande unterschritten werden, sind
geeignete  Schutzvorkehrungen gemall Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen® zu treffen.

Der Ausfall einer festgesetzten Bepflanzung nach der Bauausflhrung ist mit gleichartigen
Gehdlzen in den vorgeschriebenen Pflanzgro3en zu ersetzen.

Fur die Anpflanzungen wird auf die Bestimmungen des Ausfihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuch (AG BGB) verwiesen.

Die zeichnerische Festsetzung neu zu pflanzender Gehoélze gilt ohne Standortbindung.

B Ortliche Bauvorschriften
1. Fassaden- und Dachgestaltung

Reflektierende Materialien sind nicht zulassig. Fassaden- wie auch Dachbegrinung sind
zulassig.

Als Dachkonstruktion fur die Wohngebaude sind Satteldacher mit einer max. Neigung von 45 °
vorzusehen; Garagen dirfen mit Flachdach ausgefuhrt werden.

Ein Kniestock von max. 0,75 m ist zulassig (siehe Skizze).

Skizze Kniestock:

Héhe Kniestock maximal
x=0,75m

. gemessen von Fuflbodenoberkante
> A\v4 FOK-DG. Dachgeschoss bis Unterkante Pfette
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2. Einfriedungen

Die Einfriedungen dirfen einschlieBlich eines 20 cm hohen Zaunsockels 2,0 m nicht
Uberschreiten. Die Zaune sind mit Gehdlzen zu hinterpflanzen. Zur freien Landschaft hin sind
Zaunsockel unzulassig. Zaunanlagen sind zur freien Landschaft hin  durch
Bepflanzungsmalnahmen landschaftsoptisch einzubinden.

In den Sichtbereichen von Zufahrten bezogen auf die ErschlieRungsstral3en dirfen Zaune

eine Hohe von 0,8m U(Uber Stralenoberkante nicht Uberschreiten (ausgenommen
Maschendrahtzaune).
3. Stellplatze

Stellplatze sowie Verkehrsflachen auf dem privaten Grundstick sind entsprechend der
Bekanntmachung Uber die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen (MABI. Nr.
10/1985) durchlassig zu gestalten. Zulassig sind z.B. Pflasterflachen mit Rasenfugen,
Schotterrasen, Rasengittersteine (s. Merkblatt des Landesamtes fir Umwelt Nr. 4.3/15). Es
gilt die Stadtische Stellplatzsatzung.

4. Entwasserung

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Oberflachenwasser wie auch das

Schmutzwasser wird bis auf Weiteres an den in der HutstralBe verlaufenden
Mischwasserkanal eingeleitet. Die Schmutzwasser werden in der Klaranlage Bamberg
gereinigt.

5.Tieferliegende Geschosse

Tieferliegende Geschosse sind zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden als wasserdichte
Wannen auszubilden. Zum Schutz vor Hochwasser sind Lichtschachte wasserdicht
auszufuhren.

6. Freiflachen

Freiflachen sind extensiv zu begrinen.

7. Hohenlage der Gebaude

Die Fufl3bodenoberkante des Erdgeschosses (FOK EG) liegt bei 236,00 m . NN und
entspricht damit dem malf3geblichen Hochwasserstand.

8. Brandschutz

Zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges Uber die Drehleiter miussen geeignete
Aufstellflachen nach DIN 14090 fur Hubrettungsfahrzeuge in zwingender Absprache mit der
FFw Hallstadt getatigt werden.

Der Vorhabentrager hat den erforderlichen Nachweis fir den Grundschutz vom
Wasserversorger beizubringen. Die Standorte fur Oberflurhydranten sind in Absprache mit der
Feuerwehr Hallstadt / Dorfleins festzulegen.

9. Immissionsschutz

Zum Schutz gegen Verkehrslarm (Schienenlarm) sind in ruhebedirftigen Raumen (Schlaf-,
Wohn- und Kinderzimmer) Schallschutzfenster der Klasse Drei mit Zwangsbeluftung zur
Gewaéhrung eines ausreichenden Luftaustauschs einzubauen.

Bei Verwendung von Warmepumpen sind diese schallgedammt und abseits bzw. abgeschirmt
zur vorhandenen und geplanten Wohnbebauung aufzustellen (der Teilbeurteilungspegel durch
den Betrieb einer Warmepumpe am jeweils néchstgelegenen Wohnhaus soll < 30 dB(A)
betragen).

HINWEISE

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

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich 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 gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses 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 Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Regenwassernutzung / Oberflachenentwéasserung

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

Der Bau von Zisternen ist moglich. Pro 100 m? Dachflache wird ein Fassungsvermégen von
mindestens 3 m3 empfohlen.

Fur die  Ableitung bzw.  Versickerung von  Oberflachenwasser sind die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten.

Sollten befestigte Flachen Uber 1.000 m2 entwassert werden, ist die Durchfihrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens unter Vorlage entsprechender Planunterlagen (4-fach) beim
Landratsamt Bamberg, Fachbereich Wasserrecht, zu beantragen. Es ware ein qualitativer und
quantitativer Nachweis und eine Bewertung der Niederschlagswassereinleitung nach dem
ATV Merkbtatt M-153 zu fuhren. In dieser Nachweisfihrung waren samtliche versiegelte
Flachen aus dem betreffenden Bereich zu beriicksichtigen.

3. Regenerative Energien

Die Anwendung von Solar- und Photovoltaiktechnik sowie von Warmepumpen ist zulassig.

4. Fassadengestaltung

Eine Fassadenbegrinung ist anzustreben. Die Fassaden kdnnen auch zur Gewinnung
regenerativer Energien genutzt werden.

5. Oberboden

Anfallender Oberboden im Bereich von BaumafRnahmen 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.

6. Fledermausschutz

Zum Schutz von Flederméausen hat der Gebaudeabriss in der Zeit vom 01.10. bis 15.03. zu
erfolgen.

7. Altlasten

Sollten bei ErschlieRungs- und Baumalinahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen,

Grundwasserverunreinigungen) schlieen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu
informieren. Weiterhin wéare bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten
Sachverstandigen nach 8§ 18 BBodSchG angezeigt.

8. Emissionen aus der Landwirtschaft

Durch ordnungsgemafR  betriebene Landwirtschaft koénnen Geruchs-, Staub- und

Larmimmissionen auftreten, die fir ein Wohnen auf dem Lande typisch und entsprechend zu
dulden sind.

9. Telekommunikationsanlagen

Bei einer eventuell erforderlich werdenden Umverlegung bestehender
Telekommunikationsanlagen ist der Auftrag mindestens drei Monate vor Baubeginn an die
Kabel Deutschland GmbH zu erteilen. Anlagen der Kabel Deutschland GmbH sind bei der
Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern, diurfen nicht (berbaut und vorhandene

Uberdeckungen nicht verringert werden.

10. StralRenbeleuchtung

Im Falle einer durch die Planung verursachten Anderung der bestehenden
StraRenbeleuchtung werden die Kosten dafiir dem Vorhabentrager in Rechnung gestelit.

11. Bahnbedingte Emissionen

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentimers
oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie
Erschitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die
von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos
hinzunehmen. Ebenso sind AbwehrmalRnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB
sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen
Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdnnten, ausgeschlossen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von
der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete
SchutzmalRnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.
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Ubersichtskarte ohne MafRstab
13.052.6/7 Datum gez.| gepr.

INGENIEURGESELLSCHAFT mbH BAMBERG Planstand 30.09.2013 | Ba | Ku
BERATENDE INGENIEURE STADTPLANER LANDSCHAFTSARCHIEKTEN GEOGRAPHEN Anderung 17.02.2014 | Ba Ku

96047 BAMBERG OTTOSTRASSE 11 TEL 0951-98003-0 FAX 0951-9800340 "
Anderung 24.03.2014 | Ba | Ku
Satzung 09.04.2014 | Ba | Ku

vBBP Wohnen Hutstralle Studost, Stadt Hallstadt

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 17.07.2013 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnen HutstraBe Sudost" aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am

01.08.2013 ortsublich bekanntgemacht.

Siegel Datum

Blrgermeister

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 09.08.2013 mit

09.09.2013 statt.

Siegel Datum

Birgermeister

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

fand in der Zeit vom 09.08.2013 mit 09.09.2013 statt.

Siegel Datum

Birgermeister

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der Begriindung in der Fassung vom
30.09.2013 wurde aufgrund des Auslegungsbeschlusses des Stadtrates vom 23.10.2013 gemalR § 3 Abs. 2

BauGB in der Zeit vom 10.12.2013 mit 10.01.2014 6ffentlich ausgelegt, parallel dazu erfolgte die

Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB. Nach
Planédnderung mit erneuter Billigung am 19.02.2014 erfolgte eine erneute, diesmal zeitlich und inhaltlich
beschréankte offentliche Auslegung mit erneuter paralleler Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange in der Zeit vom 10.03.2014 mit 24.03.2014.

Siegel Datum

Die Stadt Hallstadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 09.04.2014 den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.03.2014 als Satzung beschlossen.

Siegel Datum

Der Satzungsbeschluss wurde am 01.05.2014 gemalf3 § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Siegel Datum

Birgermeister

Birgermeister

Blrgermeister




