MARKT CADOLZBURG

BEBAUUNGSPLAN NR. 28 "EGERSDORF-NORD /1. BAUABSCHNITT"
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
- 1. ANDERUNG -

SATZUNGSENTWURF

Der Markt Cadolzburg erlasst aufgrund 88 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuchs und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern sowie
Art. 3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien
Natur (BayNatSchG), alle in der jeweils derzeit glltigen Fassung, folgende Bebauungsplansatzung:

1. ALLGEMEINES

Fur das Baugebiet Nr. 28 "Egersdorf-Nord / 1. Bauabschnitt" des Marktes Cadolzburg wird der am
31.07.2008 in Kraft getretene Bebauungsplan geéndert.

Die Anderung des Bebauungsplans besteht aus dem Planblatt, diesem Textteil und der Begriindung.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

Diese Satzung tritt gemaf § 10 BauGB mit Bekanntmachung in Kraft.

2. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans sind

das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geandert worden ist,

die Verordnung Uber die baulichen Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) geéndert worden ist,

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI S.
588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 27. Juli 2009 (GVBI S. 385)

das Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung vom 23. Dezember 2005,

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)1 In der Fassung der Bekanntmachung vom 25.
Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, ber. S. 2797) FNA 2129-20, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. August 2009 (BGBI.I 2009, Nr. 53, S. 2723),

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geandert durch § 10 des
Gesetzes vom 27. Juli 2009 (GVBI S. 400),

jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan geltenden Fassung.




3. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen im Planungsgebiet sind als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sowie als
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Der als SO-1 gekennzeichnete Bereich gilt als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Betreutes Wohnen", der Bereich SO-2 als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Altenwohn- / Pflegeheim"”.

Fur die Sonstigen Sondergebiete SO-1 und SO-2 gelten folgende MaRgaben:

e Zuléssig sind nur Wohnungen, die durch Personen ab dem 55. Lebensjahr oder schwerbehinderte Personen (Grad der
Behinderung mindestens 50 % ab dem 45. Lebensjahr) genutzt werden.

e Die Nutzungsbeschrankung ist eingehalten, wenn lediglich je Wohnung eine nutzende Person dem oben genannten
Nutzerkreis angehort

e Das Alter sowie der korperliche Zustand von weiteren mit in der jeweiligen Wohnung lebenden Personen, insbesondere
Angehdérige, Ehepartner oder Lebenspartner, bleiben unberticksichtigt

Die unter § 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig.

In den mit WA-1 bis WA-3 sowie mit SO-1 und SO-2 gekennzeichneten Bereichen gelten bezlglich der
Vollgeschosse im Sinne des Art. 2 Abs 5 BayBO (in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung)
sowie fur das Mald der baulichen Nutzung gem. 88 19 und 20 BauNVO die in nachfolgender Tabelle
aufgefiihrten Werte.

Bereich WAL | WA-2 WA-3 SO-1 SO-2
Anzahl Vollgeschosse max. 2 max. 2 max. 3 max. 4
+ Staffel- (oberstes VG
geschoss =DG)
Grundflachenzahl GRZ max. 0,35 max. 0,5 max. 0,5
Geschossflachenzahl GFzZ max. 0,7 max. 1,0 keine Festsetzung

Im Bereich SO-1 ist oberhalb des 3. Vollgeschosses ein weiteres Geschoss als sog. Staffelgeschoss
zulassig, sofern dessen AufRenkanten allseitig um mind. 1,00 m hinter der Aul3enkante des 3.
Vollgeschosses liegen.

Im Bereich SO-2 muss das oberste zulassige Vollgeschoss das Dachgeschoss sein.

Hinweis: Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen dazu fiihren, dass die angegebenen Obergrenzen nicht in
jedem Fall ausgeschopft werden kénnen.

In den einzelnen Bereichen gelten fir die Hohe der Gebaude folgende Obergrenzen, bezogen jeweils auf
die Oberkante des fertigen Erdgeschoss-FulRbodens:

WA-1, WA-2 Gebaude mit

Pultdach Satteldach
Wandhohe an der Traufseite max. 7.40 m max. 4.10 m
Firsthohe max. 8.70 m max. 9.00 m




Dachgeschoss
(Vollgeschoss)

Firsthéhe max. 8.70 m
Firsthéhe max. 9.00 m

i

Wandhohe

|
‘ Obergeschoss
‘ Erdgeschoss

Erdgeschoss
(Vollgeschoss)

max.4.10m

WA-3 Gebaude mit

Pultdach Satteldach Flachdach
Wandhohe an der Traufseite max. 7,40 m max. 4,10 m
Firsthohe max. 8,70 m max. 9,00 m max. 6,50 m
SO-1 Gebaude mit

Pultdach | Satteldach | Flachdach
Wandhohe an der Traufseite max. 9.50 m (fur Staffelgeschol’ keine Festsetzung)
Firsthohe max. 13,00 m | max.12,20 m
SO-2 Gebaude mit

Pultdach Satteldach Flachdach
Wandhohe an der Traufseite max. 12,00 m
Firsthohe max. 14,00 m max. 13,00 m
Hinweise:

Die Wandhohe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der AuRenkante der fertigen AuRenwand mit der Oberkante der
Dacheindeckung gemessen, die Firsthohe bis zum hdchsten Punkt der Dacheindeckung. Die fiir die Bereiche WA-1 und WA-2
gezeigten Erlauterungsskizzen gelten sinngemaf auch fur Pult- und Satteldachgebaude in den tbrigen Bereichen.

Bei Flachdachgebauden gilt als Trauf- bzw. Firsthdhe die Hohe bis Oberkante AulRenwand (Attika), gemessen ab OKFF
Erdgeschoss.

e Bei Gebauden mit Satteldach darf die Wandhdhe untergeordneter Gebaudeteile wie Erker, Zwerch-
hauser, Gauben u. dgl. die 0. a. Hochstwerte Uberschreiten. Die Firste der untergeordneten Bauteile
durfen den Hauptfirst nicht Uberragen.

3.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Flachen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

e Beziglich der Bauweise und Gebaude gem. § 22 BauNVO sowie der Gebaudelange gelten folgende
Festsetzungen:

Bereich WA-1, WA-2 WA-3 S0O-1, SO-2
Bauweise offene Bauweise abweichende Bauweise *
zuléssige Gebaude Einzel- oder Doppelhduser keine Festsetzung

zulassige Gebéaudelange max. 25 m max. 40 m ohne Begrenzung *

* Die abweichende Bauweise in den Bereichen SO-1 und SO-2 entspricht der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass hier
auch Gebéaudelangen von mehr als 50 m zuldssig sind.

3.3 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze u. Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

e In den Bereichen WA-1, WA-2 und WA-3 sind Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO auch auRRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.



Vor Garagen und Carports ist ein offener Stauraum von 5.00 m auf dem Grundstick einzuhalten.

Alle nach der Stellplatzverordnung des Marktes Cadolzburg nachzuweisenden Stellplatze miissen
unabhangig voneinander befahrbar sein.

In den Bereichen SO-1 und SO-2 sind Kfz-Stellplatze nur auf den dafiir gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Da eine Beschrankung des Personenkreises festgesetzt wurde und eine entsprechende Regelung in der
Stellplatzbedarfssatzung des Marktes Cadolzburg vom 17.9.90 nicht vorliegt, wird die Anzahl der erfor-
derlichen Stellplatze wie folgt festgesetzt:

Bereich SO-1 / Betreutes Wohnen: 58 Stellplatze
Bereich SO-2 / Altenwohn- / Pflegeheim: 18 Stellplatze

Siehe auch Festsetzung 5.4

3.6 Hoéhenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Oberkante des fertigen Erdgeschoss-Fuf3bodens darf maximal um den Wert
(Entfernung von StraRenbegrenzungslinie zum Hauseingang) x 3 % + 15 cm

Uber der Oberkante der ErschlielBungsstraRe bzw. des ErschlieBungswegs, gemessen auf Hohe des
Hauseingangs, liegen.

Grenze Hauseingang

Erschliessungs- J

strasse /-weg Entfernung E ‘

H=Ex3% + 15¢cm Darstellung nicht malstabsgerecht

Bei Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO darf die Wandoberkante
maximal um den Wert
(Entfernung von StraRenbegrenzungslinie zum Gebaude) x 3% + 3.00 m

Uber der Oberkante der ErschlieBungsstralRe bzw. des Erschlieungswegs, gemessen auf Hohe der
Einmindung der Garagenzufahrt, liegen.

Hinweis: Die Wandhohe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Au3enkante der fertigen Auenwand mit der
Oberkante der Dacheindeckung gemessen.

Die Oberkante der privaten Strassen und Wege im Bereich WA-3 darf um max. 30 cm von der Héhen-
bezugslinie abweichen, die sich aus direkter Verbindung zwischen den Oberkanten der 6ffentlichen
ErschlieBungsstralle und dem auf3erhalb des Geltungsbereichs liegenden natirlichen Gelande ergibt.
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Unbeschadet der o.a. Festsetzungen zur Hohenlage sind die Abstandsflachenvorschriften der Bayeri-
schen Bauordnung in vollem Umfang einzuhalten.

4. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Art. 8 und Art. 81 BayBO)

4.1 Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung und -farbgebung ist mit dem Bauamt des Marktes Cadolzburg abzustimmen.
Fassaden von Doppelhausern und Hausgruppen sind in einheitlichem Farbton auszufiihren.

AuBenwandflachen ohne Fenster sind nach Ziffer 5.2.4 (Fassadenbegrinung) zu begrinen.
Ausgenommen hiervon sind Wandflachen, die auf der Grundstlicksgrenze errichtet werden.

4.2 Dacher

Zulassig sind folgende Dachformen und -neigungen:
Bereich WA-1:  Nur Pultdécher/11-15°
Bereich WA-2:  Nur Satteldacher /35 - 45 °
Bereiche WA-3, SO-1 und SO-2: keine Festsetzung

Die Dacher von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind als Flach-
dacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von 0-7° auszufihren und gem. 5.2.3 extensiv zu
begrinen.

Alle Hauptdachflachen eines Gebaudes sind mit der gleichen Neigung auszufihren, ebenso Dach-
flachen von Gebauden, die an der Grundstiicksgrenze zusammengebaut sind. Die Hauptfirstrichtungen
der Déacher sind entsprechend der Darstellung im Planteil auszufuhren.

Fur die Dacheindeckung sind rote, braune oder graue Farbtone zuldssig. Grundwasser geféahrdende
Deckungsmaterialien wie z.B. Zink oder Kupfer sowie dauerhaft glanzende Eindeckungen sind nicht
zulassig. Alle Hauptdachflachen eines Hauses sowie die Hauptdachflachen von Doppelhdusern und
Hausgruppen sind in einheitlichem Material- und Farbton auszufthren.

Dachgaupen sind nur in der untersten Dachebene zuldssig. Alle Gaupen eines Gebaudes sind gleich-
artig auszubilden. Der Abstand von der Gaupenaussenkante zum Ortgang muss mindestens 1.50 m
betragen.

Bei Satteldachern sind einhiftige (asymmetrische) Dacher sowie Krippelwalme nicht zulassig.

Bei Hausern mit Pultdach sind Flachdacher als Dachterrassen bis zu einer Flache von max. 1/3 der
Grundflache (Bruttogrundflache nach DIN 277) des darunterliegenden Geschosses zulassig.

Bei Hausern mit Satteldachern sind erdgeschossige Anbauten mit Flachdéchern mit einer Neigung von
0—7° bis zu einem Drittel der Grundflache des Gebaudes zulassig.

4.3 Einfriedung

Als Grundstiickseinfriedung sind nur Holzzaune mit senkrechter Lattung (keine Zaune mit waagrechter
Lattung oder sog. Jagerzaune etc.), Metallzdune mit senkrechten Streben oder Maschendrahtzaune mit
einer Maschenweite ab 50x50 mm zulassig. An der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze sind
Maschendrahtzaune nur in Verbindung mit einer Hecke erlaubt.

Zaunsockel sind nur bis zu einer Hohe von max. 10 cm Uber der Gelandeoberkante zuléssig.



o Die Hohe der Einfriedungen darf maximal 1.20 m betragen.

4.4 Sonstige Festsetzungen

e Oberirdische Ver- und Entsorgungsleitungen sind nicht zulassig.

e Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angege-
benen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (6.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 -
6.00 Uhr) Uberschreiten.

Teilflache Emissionskontingent Lgk in dB(A)
"tags" "nachts"
6.00 - 22.00 uhr 22.00 - 6.00 Uhr
SO-1 56 41
SO-2 53 38

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der
Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert nach TA La&rm um mind. 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5 und ist im Zuge des Bauantrages
bzw. vor Baubeginn nachzuweisen.

(Grundlage der o.a. Festsetzungen zum Schallschutz sind die schallimmissionstechnischen Untersuchun-

gen der Wolfgang Sorge Ing.-Biiro fir Bauphysik GmbH, Bericht 9025.5)




5. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

5.1 Offentliche Griinflachen

5.1.1 Pflanzgebote fiir Baume
Die mit Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind im Zuge der Erschliefungsmaf3nahmen
durchzufiihren und fachgerecht zu unterhalten.
Bei Ausfall ist entsprechend der Festsetzungen nachzupflanzen.
Die Mindestgrol3e fur die Baumscheiben betragt 12 m2 pro Baum. Bei einer unvermeidbaren
Unterschreitung dieser Mindestgréf3e sind ersatzweise unterirdische Baumpflanzkérbe mit einem
Mindestdurchmesser von 200 cm einzubauen.
Baumarten und —grof3en:
a) Wuchsklasse I:
Acer platanoides i.S. Spitzahorn H. 3xv. mDb. StU 18/20
Fagus silvatica Rotbuche H. 3xv. mDb. StU 18/20
Fraxinus excelsior Esche H. 3xv. mDb. StU 18/20
Quercus robur Stieleiche H. 3xv. mDb. StU 18/20
Tilia cordata ,Greenspire” Winterlinde H. 3xv. mDb. StU 18/20
b) Wuchsklasse II:
Acer campestre ,Elsrijk® Feldahorn H. 3xv. mDb. StU 18/20
Aesculus carnea ,Briotii* Rotbl. Kastanie H. 3xv. mDb. StU 18/20
Carpinus betulus Hainbuche H. 3xv. mDb. StU 18/20
Carpinus betulus ,Fastigiata® Saulen-Hainbuche H. 3xv. mDb. StU 18/20
Corylus colurna Baumhasel H. 3xv. mDb. StU 18/20
Sorbus intermedia Mehlbeere H. 3xv. mDb. StU 18/20
5.1.2 Offentliche Griinziige
Die mit Planzeichen festgesetzten Grinzige sind als offene, Uberschaubare Freiflachen zu
gestalten. Fur raumbildende Strauchpflanzungen sind standortheimische Arten zu verwenden. Im
unmittelbaren Umgriff von Kinderspielflachen sind giftige und dornige Straucharten nicht zulassig.
Die Strauchpflanzungen sind nachhaltig und fachgerecht zu unterhalten.
Bei eventuellem Ausfall ist artentsprechend nachzupflanzen.
PflanzgréRen bei Flachenpflanzung: mind. 3-5 TR, 60/100
PflanzgroRen fur Einzelstellung: mind. Sol. 3xv. mB. 150/175
Die Flachenpflanzung erfolgt mit einem Reihenabstand von 1 m und einem Abstand in der Reihe
von 1,50 m.
5.1.3 StralRenbegleitgriin

Fur die offentlichen Griinflachen des Stral3enbegleitgriins gelten die Festsetzungen wie. 5.1.2.

Auf Teilflachen, die aufgund verkehrstechnischer Anforderungen von einer Bepflanzung freizuhalten
sind (Bankett, Sichtfelder u.a.) sind niedrige Gehdlze mit einer maximalen Wuchshdhe von 80 cm
zu pflanzen oder eine extensive Rasenmischung anzuséen.

Die Grunflachen sind nachhaltig und fachgerecht zu unterhalten.

PflanzgréRRe Kleingeholze: mind. C. 30/40, 2xv. 30/40

Wegen der eingeschrankten Auswahl an standortheimischen Arten in der Wuchshéhe 0,5 bis 1,5 m
sind auch nichtheimische Arten und Sorten zulassig, z.B.:

Euonymus fortunei vegetus Kriechspindel
Ligustrum vulgare ,Lodense” Zwergrainweide
Lonicera xylosteum ,Clavey’s Dwarf* Zwergheckenkirsche



Mahonia aquifolium

Potentilla fruticosa i.S.

Ribes alpinum

Spiraea bumalda i.S.

Symphoricarpos x chenaultii ,Hancock®

Mahonie
Funffingerstrauch
Alpenbeere
Sommerspiere
Schneebeere

5.1.4 Zeitliche Fristbindung
Die PflanzmafRnahmen sind bis spatestens zum 15. April des Jahres abzuschliel3en, das dem Jahr
folgt, in dem die genehmigten ErschlieBungs- und Entsorgungsmaf3nahmen beendet sind.

5.2 Private Griinflachen

5.2.1 Baumfestsetzungen ohne Standortbindung
Pro Baugrundstiick ist ein hochstammiger Baum der Wuchsklasse Il oder Il zu pflanzen und
dauerhaft fachgerecht zu unterhalten. Bei Ausfall ist entsprechend der Festsetzungen
nachzupflanzen.
Im Planteil dargestellten Baumstandorte stellen Empfehlungen dar, die im Rahmen der privaten
Gartengestaltung flexibel umgesetzt werden dirfen.
Baumstandortvorschlage, die an den 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en dargestellt sind, sind zur
Gewabhrleistung eines durch StraRenbdume gegliederten StralRenraums bindend an der StraRen-
seite des Grundstlcks zu pflanzen.
In den Teilbereichen WA-3 sind entlang der Grundstiicksgrenze zur Strasse F Baume in Abstanden
von max. 20 m zu pflanzen.
Baumgrolie: mind. H. 3xv. mB. StU 16/18
Baumartenauswabhlliste:
Acer platanoides ,Globosum* Kugelahorn
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus “Fastigiata” Saulenhainbuche
Crataegus ,Carrierei” Apfeldorn
Crataegus laevigata “Pauls’s Scarlet” Rotdorn
Malus “Evereste” Zierapfel
Prunus “Accolade” Zierkirsche
Pyrus calleryana ,Chanticleer” Stadtbirne
Robinia pseudoacacia ,Umbraculifera® Kugelakazie
sowie hochstammige Obstbaume in regionaltypischen Sorten

5.2.2  Offene Vorgarten
Die im Planteil dargestellten Grundstlicke mit einer reduzierten Abstandsflache zu den
Wohnstrassen mit geringer Fahrfrequenz sind mit offenen Vorgéarten zu gestalten.
Sockel und Mauerelemente bis 50 cm Hohe sind zulassig.

5.2.3 Dachbegriinung fur Garagen, Carports und Nebengebéude
Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Garagen, Carports und anderen Nebengeb&auden sind
fachgerecht extensiv zu begriinen sowie nachhaltig und fachgerecht zu unterhalten.

5.2.4 Fassadenbegriinung
Geschlossene Fassadenflachen tber 25 m2 ohne Fenster- oder anderweitige Gliederungselemente
sind mit Kletterpflanzen zu begrinen.

5.2.5 Pflanzenneqativliste

Zur Gewabhrleistung eines harmonischen und landschaftstypischen Straen- und Ortsbilds sind
Schnitthecken aus fremdlandischen Koniferen wie z.B. Thuja unzulassig.



5.2.6

Zeitliche Fristbindung

5.3

Die Pflanzmafinahmen sind bis spéatestens zum 15. April des Jahres abzuschliel3en, das dem Jahr
folgt, in dem die AuRRenfassade fertiggestellt wurde.

Verkehrsflachen in 6ffentlichen Griinziigen

5.4

Die offentlichen Fu3- und Radwege in den Griinziigen sind mit einer mit Gro3pflaster eingefassten
Asphaltdecke fir Pflegefahrzeuge befahrbar auszubauen. Zur Herstellung einer hellen und
strukturierten Oberflache, die sich optisch an einer wassergebundenen Flache anlehnt, ist die
Deckschicht als Splitt-Mastix-Belag mit aufgehelltem Bitumen und Dolomit als Zuschlagstoff
auszufiihren.

Die Wegebreite fur den Hauptverbindungsweg entlang der Bahnlinie betragt: 300 cm

Die Wegebreite fir die tibrigen Wege betragt: 200 cm

Private Stellplatze und Garagenzufahrten

5.5

Die privaten offenen Stellplatze sowie Garagen- und Carportzufahrten sind fachgerecht mit
sickerfahigen Belagen auszufiihren. Der Abflussbeiwert des Belags darf max. 0,5 betragen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ausgleichsflachen

5.5.1

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.5.2

5.5.3

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt nach dem ,Leitfaden Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung® (vgl. Begriindung zur Grinordnung).

Der ermittelte naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt

a) innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch die naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen FAL bis FA3 (vgl. Pkt. 5.5.2 bis 5.5.4)

b) auf einer Teilfliche des gemeindeeigenen Grundstiicks FI.Nr. 739, Gmkg. Steinbach (vgl.
Ausgleichsflachenmaf3hahmenplan M 1:1000).

Entwicklungsziele sind die Renaturierung des Brunnlohgrabens, die Neubegriindung und

Entwicklung eines naturnahen, standortgerechten Waldmantels fir die bestehenden Waldflachen

sowie die Entwicklung von extensiven Griinland.

Die Entwicklungsdauer betragt 15 Jahre.

Die Meldung der Ausgleichsflache beim Okoflachenkataster des LfU in Kulmbach ist unmittelbar

nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplan zu veranlassen.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache 1: Biotopverbundlinie im 6stlichen Griinzug (FA1)

An der ostlichen Grenze des Geltungsbereichs ist ein in Nord-Sid-Richtung durchgéngiger Griinzug
geplant. Durch eine mehrreihige, freiwachsende Hecke aus standortheimischen Gehdlzen und
naturnahem Saumbereich ist eine Biotopverbundlinie zu entwickeln.

Die Entwicklungsdauer betragt 15 Jahre.

Die Ausgleichsflache ist an das Okoflachenkataster am LfU Kulmbach zu melden.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache 2: Gelandemodellierung entlang der Bahnlinie (FA2)

Am sidlichen Rand des Griinzugs entlang der Bahnlinie ist eine durchgangige Gelandemodellie-
rung mit einer Hoéhe von 300 cm Uber dem Ausgangsgelande an der Bahn anzulegen und geman
der Festsetzungen unter 5.1.2. zu bepflanzen und nachhaltig zu unterhalten, um eine durchgangige
Biotopverbundlinie fur Pflanzen- und Tierarten in Ost-West-Richtung zu entwickeln.

Die Entwicklungsdauer betragt 15 Jahre.

Die Ausgleichsflache ist an das Okoflachenkataster am LfU Kulmbach zu melden.



5.5.4 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache 3: Naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken (FA3)

6.

Das in Erdbauweise angelegte Regenriickhaltebecken auf dem Grundstiick FI.Nr. 1116 und 1116/5,
Gmkg. Steinbach ist durch naturnahe Kleinstrukturen und Habitate so zu gestalten, dass eine
deutliche 6kologisch Aufwertung erzielt wird.

Die Entwicklungsdauer betragt 15 Jahre.

Die Ausgleichsflache ist an das Okoflachenkataster am LfU Kulmbach zu melden.

HINWEISE

Die Stellplatze sind nach der Satzung Uber den Stellplatzbedarf fiir den Wohnungs- und Eigenheimbau
(Stellplatzbedarfssatzung) des Marktes Cadolzburg nachzuweisen.

Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an Strassen angrenzen, die von Millfahrzeugen angefahren
werden, sind die Milltonnen aus diesen Grundstiicken zur Leerung an den anfahrbaren Strassen
aufzustellen.

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss mit archéologischen Funden gerechnet werden.
Diese unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes. Alle Beobachtungen
und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstéande, Steingerate, Scherben und
Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder direkt dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Gemaéss § 906 BGB missen die vom Eisenbahnbetrieb ausgehenden Einwirkungen geduldet werden.
Fur die Ausfihrung von Larmschutzmassnahmen an vorhandenen und im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes nicht wesentlich geanderten Schienenwegen fehlt eine verpflichtende
Rechtsgrundlage. Derartige Massnahmen werden somit von der Deutschen Bahn Gruppe und den ihr
zugeordneten Gesellschaften nicht durchgefiihrt. Forderungen gegentiber der Deutschen Bahn kdénnen
diesbezuglich nicht gestellt werden.

(Hinweis: Lt. Immissionsschutzgutachten des Ing.-Biros Sorge sind keine Massnahmen erforderlich)

Im Interesse des Umweltschutzes empfiehlt der Markt Cadolzburg die Errichtung von Zisternen zur
Regenwassernutzung sowie von solarthermischen und photovoltaischen Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie.

Versorgungs- und HausanschluBleitungen der infra furth gmbh dirfen nicht Gberbaut werden. Zwischen
Fundamenten und Leitungen ist ein lichter Mindestabstand von 1.50 m, zwischen geplanten Baumstand-
orten und Leitungen ein Mindestabstand von 2.50 m einzuhalten oder ein entsprechender Leitungs-
schutz vorzusehen. Bei Anderung des Hohenniveaus ist auf die Mindestdeckung der vorhandenen
Leitungen zu achten (Gas - MD 80 cm, Gas - HD 100 cm). Das Merkblatt fir Bauarbeiten im Bereich von
Gas-, Wasser-, Strom- und Fernwarmeleitungen der infra flrth gmbh ist zu beachten

Cadolzburg, ......ccccevvviviieiiieiii

MARKT CADOLZBURG

Obst
1. BUrgermeister



