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Textteil zur "3. Bebauungsplan-Anderung Dr. Renger”, Gemeinde Strullendorf, Landkreis Bamberg.
Grundlage der Bebauungsplandanderung ist der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
Strullendorf vom 25.07.2023.

Praambel:

Die Gemeinde Strullendorf erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden

ist

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 371) geéndert worden ist

d) der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) geandert
worden ist

e) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8.Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist

f) des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geéndert worden ist

g) der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom .............. als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

Gemall § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 5 Abs. 3 BauNVO
(Vergnugungsstatten) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind,
da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den
Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wirden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auBerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaf den
Vorschriften der BayBO zulassig.

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

Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Vollgeschosse zulassig: 1.

Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb

Geschossflachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 20 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb

Hoéhenfestsetzung
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Traufseitige Wandhohe

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 6,60 m. Gemessen wird von der fertigen
Erdgeschossfuflbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Auenkante AuRenwand/ Oberkante
Dachhaut.

Firsthéhe:
Die maximale Firsthohe betragt 10,00m. Gemessen wird von der fertigen
Erdgeschossfulbodenoberkante (EFOK) bis zum obersten Abschluss des Gebaudes.

Uberschreitungen durch untergeordnete oder betriebsnotwendige Bauteile (haustechnische
Anlagen, Schornsteine, Siloaufsatze, Aufzugtiirme, Antennen, Lichtkuppeln, Photovoltaikanlagen,
Sonnenkollektoren, etc.) sind zugelassen.

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

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVvO)

Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. o0.) eingehalten werden.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel und
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Grinden grundsatzlich unterirdisch und auf
offentlichem Grund zu verlegen.

Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Griinordnerische Festsetzungen und Begriinungsbindungen innerhalb der Grundstlcksflachen.
Die nicht Uberbaubaren oder durch Nebenanlagen, Stellplatze und Wegeflachen (berplanten
Grundstucksflachen sind gartnerisch mit Grinflachen (Rasen- und Beetflachen) sowie Baum-
/Strauchpflanzungen zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Fir Gehdlzpflanzungen sind
vorwiegend (mind. 50 %) heimische Arten zu verwenden (Artauswahl siehe Artenliste,
Erganzungen heimischer Arten auch in Sorten sind zulassig).

Die Pflanzung von Nadelgehélze 1. und 2. Wuchsordnung (>10 m Hohe) sowie eine randliche
Einfriedung mit Nadelgeholzhecken ist unzulassig. Die Anlage von Steingarten ist auf insgesamt
10 m?2 pro Grundstuick begrenzt und ist nur in naturnaher/strukturreicher Form zulassig.

Artenliste standortheimischer Geholze:
*bedingt kindgerechtes Gehdlz

Straucher

Hasel (Corylus avellana)
Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Europaischer Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)*
Sal-Weide (Salix caprea)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)*
Hundsrose (Rosa canina)*

Schlehe (Prunus spinosa)*

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)*
Hartriegel (Cornus sanguinea)*
Liguster (Ligustrum vulgare)*

Weilldorn (Crataegus monogyna)*
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)*
Felsenbirne (Amelanchier ovalis)*

GrofRbaume

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Weil3-Birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Salweide (Salix caprea)
Obstgehdlze in Sorten

Minimierung der Versiegelung
Im Bereich von nicht Gberdachten Stellplatzen sowie Wegeflachen sind wasserdurchlassige
Belage zu verwenden.

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

Pflanzgebote innerhalb der Grundstiicksflachen

Zur allg. Eingriinung des Baugebietes sind mind. zwei grof3kronige Laub- bzw. Obstbaume zu
pflanzen, gartnerisch zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung festgesetzter
Mindestqualitdt zu ersetzen (Artauswahl siehe Artenliste, Ergadnzungen durch Sorten sind
zuldssig; Mindestqualitdt Hochstamm, 2xv, StU 10-12 cm, mit Ballen). Die planzeichnerisch
dargestellten Pflanzstandorte dienen als Hinweis, wobei eine Verschiebung der Standorte um bis
zu 10 m unter Einhaltung des Begriinungskonzepts (Konzept: Eingriinung zwischen den
Gebaudekorpern) zulassig ist.

Artenschutzmaflinahmen
Die erforderliche Baufeldberaumung hat auRerhalb der Vogelbrutzeit, also nur zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar, zu erfolgen.

Zur Minimierung der Lockwirkung auf Insekten, sind fiir Beleuchtungsanlagen im Bereich von
Auflenfassaden, Stellplatzen und Wegen insektenfreundliche Leuchtmittel (Bspw. LED mit
geringen UV- und Blaulichtanteil sowie einer Farbtemperatur im Bereich von 1.700 bis max. 3000
Kelvin (warmweilRes, bernsteinfarbenes Licht)) zu verwenden. Unnétige Lichtemissionen sind
Bspw. durch Gehause mit Richtcharakteristik und bodengerichtete Beleuchtung zu vermeiden.

VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

15.

15.1

15.2

15.3

15.4

Sonstige Planzeichen

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

Garagen und Carports konnen Uberall auf dem Grundstiick errichtet werden, soweit die
Grenzabstande der BayBO eingehalten werden.
Grenzgaragen und Carports mussen der BayBO entsprechen.

Stellplatze kénnen Uberall auf dem Grundstiick errichtet werden. Die dargestellten Flachen zu den
Stellplatzen dienen als Hinweis.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

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

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfligig von den Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfiigige Uber- oder Unterschreitung der festgesetzten MaRzahlen oder individuell gestaltete
Bauentwiirfe) kénnen als Ausnahmen zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflachen
gemafn BayBO missen jedoch eingehalten werden.

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

1. Wohngebaude

1.1 Dachform
Es sind ausschlief3lich Satteldacher zulassig.

1.2 Dachneigung
Es sind nur Dachneigungen von 15° bis 45° zulassig. Ansonsten sind die festgesetzten Trauf- und
Firsthohen einzuhalten.

1.3 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Es sind alle Dacheindeckungen zulassig.

Bei Dachdeckungen aus Metall sind nur dauerhaft beschichtete Materialien zulassig.

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem oder wasserwirtschaftlich ungeeignet beschichtetem

Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig.

Bei Flachdachern und flach geneigten Dachern sollte eine Dachbegriinung vorgenommen
MD werden.

1.4 Dachaufbauten
Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind zugelassen.

Die Gesamtlange von Gauben darf je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht tiberschreiten.
Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,50 m.
Bei einer Dachneigung von weniger als 30° sind keine Gauben zulassig.

1.5 Kniestock
Hier erfolgen keine Einschrankungen, wenn die maximal zulassigen Traufhéhen und Firsth6hen
eingehalten werden.

1.6 Stellung der baulichen Anlagen
Die Hauptffirstrichtung ist frei wahlbar.

II 1.7 Hohenlage
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens darf maximal 50 cm lber dem Niveau der
ErschlieBungsstralle (Martin-Luther-Strae) liegen. Bezugspunkt ist das mittlere, an das
0.5 Grundstiick angrenzende StralRenniveau.
2 Garagen, Carports und Stellplatze

2.1 Dachform bei Garagen und Carports
Es sind alle Dachformen zulassig.

2.2 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

2.3 Dachdeckung
Es sind alle Dacheindeckungen zulassig.

2.4 Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin, vor
Carports mindestens 1 m, einzuhalten. Der Stauraum darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nur
mit einer Einfriedung versehen werden, wenn diese einen Antrieb mit Fernbedienung aufweist.

25 Stellplatze
Die Stellplatze sind gemaR der gemeindlichen Stellplatzsatzung nachzuweisen.

3. Gelandeanpassung
Die Hoéhendifferenzen zu o6ffentlichen Flachen und zu den benachbarten Grundstlicken mussen
durch Béschungen auf dem eigenen Grundstick Gberwunden werden.

4. Einfriedungen
Die H6he der Einfriedung einschlieRlich Sockel wird auf max. 1.50 m begrenzt. Dies gilt nicht fir
Hecken. Tore und Turen dirfen nicht zur Strale hin aufschlagen. Stutzmauern mit einer Héhe

o) von Uber 1.50 m werden nicht zugelassen. Hohendifferenzen missen hinter dem Zaun oder dem

StralBenkorper als bepflanzbare Bodschungen ausgefiihrt werden. Einfriedungen sind dem

@ natlrlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch
abzustimmen

5. Niederschlagswasser
Fir die anfallende Dachentwasserung werden zum Rickhalt des Regenwassers
(Gartenbewasserung, Grauwassernutzung) Zisternen mit einer Grofle von mindestens 5 m?
verbindlich vorgeschrieben.

C. Hinweise

1. Bestehende Grundstiicksgrenzen

2. Flursticksnummern

3. Bestehende bauliche Anlagen

4. Bebauungsvorschlag
Hauptgebaude

5. Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
Dachform Bauweise
Dachneigung

6. Es wird angeregt, flach geneigte Dacher und Fassaden zu begriinen.

7. Vor dem Beginn der Bauausfiihrung ist der wiederverwendbare Oberboden abzutragen und
sachgerecht zu lagern. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur ordnungsgemafien Verwertung des Bodenmaterials sind Erd- und
Tiefbauarbeiten in bodenschonender Weise gemal den gesetzlichen Vorgaben, insbesondere §
202 BauGB sowie unter Beachtung der gultigen Regelwerke und Normen auszufiihren.

8. Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit
schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik mdglich ist, sollen nicht verwendet
werden.

9. Ruckstausicherung, Kellerentwasserung
Die Kellergeschosse sowie alle unter der Rickstauebene liegenden R&ume und
Entwésserungseinrichtungen (Zugénge, Lichtschachte, Einfahrten etc) sind gegen Riickstau
entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhdhte Anforderungen an die Kellerabdichtungen
zu beachten (wasserdichte Ausfiihrung).

10. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
oder angrenzende Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Wasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder auf
denen Austritte von wassergefahrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
grundsatzlich nicht versickerungsgeeignet.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung ist das DWA- Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und A 138 (Versickerung von
Niederschlagswasser) zu beachten.

Dem jeweiligen Bauherren wird aufgrund potenziell vorhandener hoher Grundwasserstande
empfohlen, vor Beginn der BaumalRnahmen ein Baugrundgutachten in Auftrag zu geben.

11. Grenzabstande bei Bepflanzungen

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze Gber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind zur Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen
aus Grinden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete SchutzmalRnahmen durchzufihren. Die Hinweise im "Merkblatt Gber
Baumstandorte  und  elektrische  Versorgungsleitungen und  Entsorgungsleitungen”,
herausgegeben von der Forschungsanstalt fur StraRenbau und Verkehrswesen, bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125 sind zu beachten.

12. Denkmalpflege
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde gemal® Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlcks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der

[ﬁéit”] Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
777777 haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.
PP Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
I gestattet.
13. Altlasten
Im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind fiir die im Geltungsbereich des Bauleitplanes
liegenden Flachen aktuell keine Altlastenverdachtsflachen eingetragen.
Werden bei ErschlieRungs- oder Baumalinahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
oder Altlasten gefunden, ist die Bodenschutzbehorde beim Landratsamt Bamberg unverziglich zu
informieren.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Dr. Renger" wird gemal § 13a BauGB - Bebauungsplan der
Innenentwicklung - in Verbindung mit den Regelungen des § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt.

SD "
2. Die Gemeinde Strullendorf hat in der Sitzung vom 25.07.2023 die 3. Anderung des Bebauungsplans "Dr.
o ro Renger", Strullendorf, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.07.2023 ortsiiblich bekannt
15°-45
gemacht.

3. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligu__ng gemall § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und
Anhorung fir die 3. Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 25.07.2023 hat in der Zeit vom
31.07.2023 bis 25.08.2023 stattgefunden.

4. Die frhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméal § 4 Abs. 1
BauGB flr den Vorentwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom ... hat mit Schreiben vom
................... bis ................... stattgefunden.

5. Zu dem Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 26.09.2023 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ................... bis
................... beteiligt.

6. Der Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 26.09.2023 wurde mit der Begriindung
und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ..eviiiiiii offentlich
ausgelegt. Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde am .............. ortsuiblich bekannt
gemacht.

7. Die Gemeinde Strullendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................... die 3. Anderung des
Bebauungsplanes "Dr. Renger", Strullendorf, gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ...................
als Satzung beschlossen.

Strullendorf, den ..........ccocccieeeeenn.
(Siegel)
.1 . . Burgerme|ster ..............................................................................

8. Der Satzungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Dr. Renger", Strullendorf, wurde am
................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
und die Bebauungsplan-Anderung sind damit in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan "Dr. Renger”, Strullendorf mit Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Strullendorf zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber den Inhalt Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.
Strullendorf, den ..........cccoeeveeeeeen.
(Siegel)

.1 . . Burgerme|ster ..............................................................................
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