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Textteil

zum Bebauungsplan "5. Anderung des Bebauungsplanes Geisfeld-Nord", Gemeinde

Strullendorf, Landkreis Bamberg.
Grundlage des Bebauungsplanes ist der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates Strullendorf
vom 25.11.2019.

Praambel

Die Gemeinde Strullendorf erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden

ist

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. L S. 3786)

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020 (GVBI. S.
663) gedndert 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 § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) ge&ndert worden

ist

e) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI | S. 1328) gedndert worden ist

f) des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), das zuletzt durch Art. 9b Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2020 (GVBI. S. 598) gedndert worden

ist

g) der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. S. 1057) gedndert worden ist

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom 22.02.2021 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)

Reines Wohngebiet WR (§ 3 BauNVO)

GemalR § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe zur Deckung des taglichen
Bedarfs, kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fir soziale Zwecke,
den Bedirfnissen der Anwohner dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) im Plangebiet nicht zuldssig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar
angrenzenden Bebauung neue und den Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen
wirden.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Pro Wohngebaude ist maximal eine Wohneinheit zulassig, um so den Charakter der umgebenden
Bebauung und das vorherrschende Ortsbild zu bewahren.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auRerhalb 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 zulédssig: Z = ||

Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVQ)
GemaR Planeinschrieb

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

Hohenfestsetzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVOQ)

Traufseitige Wandhdhe:

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 6,60 m, bei Flachdachern maximal 7,50 m.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschossfullbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie
AufBenkante AulRenwand / Oberkante Dachhaut.

Firsthéhe:

Die maximale Firsthohe betragt 10,00 m, bei Pultdachern 9,00 m. Bei Flachdachern gilt die
maximale traufseitige Wandhohe als Firsthohe (7,50 m). Gemessen wird jeweils von der fertigen
ErdgeschossfuRbodenoberkante (EFOK) bis zum obersten Abschluss des Gebaudes.

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

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhéngig wvon den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstiicksfliche darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsfldchen (s. 0.) eingehalten werden.

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

Strallenbegrenzungslinie

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 (Strom und
Telekommunikation) und Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Griinden grundsatzlich
unterirdisch und auf &ffentlichem Grund zu verlegen.

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

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Die nicht Uberbaubaren oder durch Nebenanlagen und Wegeflaichen uberplanten
Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten, mit Strauch-/Baumpflanzungen (Artauswahl
siche Arenliste) zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Nadelgehélze 1. und 2.
Wouchsordnung (>10m) sowie eine randliche Einfriedung der Grundstiicke mit Nadelgehdlzhecken
ist unzuldssig. Die Anlage von Kies- oder Steingarten ist im Umfang von bis zu 10% der
Grundstlcksflache zulassig. Fassaden- und Wandbegrinung sind zuldssig.

Artenliste standortheimischer Gehélze:

Grobdume Straucher

Spitzahorn (Acer platanoides) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hasel (Corylus avellana)

Hainbuche (Carpinus betulus) Weiltdorn (Crataegus laevigata)
Stieleiche (Quercus robur) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Winterlinde (Tilia cordata) Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Berg-Johannisbeere (Ribes alpinum)
Hundsrose (Rosa canina)

Salweide (Salix caprea)

Holunder (Sambucus nigra)

MittelgroRe und kleine Bdume
Feldahorn (Acer campestre)

Birke (Betula pendula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Salweide (Salix caprea)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Obstgehdlze in Sorten

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

Pflanzgebot zur Eingrinung
Zur Eingrinung der Bauflaiche ist mind. ein hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen
(Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB, Artauswahl siehe Artenliste).

Erhaltungsgebot fiir Vegetationsbestéande
Zur Eingrinung der Baufldche in Ortsrandlage sind die Heckenbestdnde im nérdlichen und
dstlichen Grenzbereich zu erhalten und Ausfélle durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Versiegelungen
Insbesondere im Bereich von Stellplatzen und Wegen etc. sind wasserdurchldssige Beldge zu
verwenden.

Artenschutzmafnahmen
Die Rodung von Geholzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig, also nicht zwischen
1. Mérz und 30. September.

VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN
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Sonstige Planzeichen

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

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfiigig von den Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfigige Uber- oder Unterschreitung der festgesetzten MaRzahlen oder individuell gestaltete
Bauentwirfe) kénnen als Ausnahmen zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflachen
gemal BayBO miissen jedoch eingehalten werden.

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

Gebéude

Dachform
Es sind alle Dachformen zuléssig.

Dachneigung
Es sind alle Dachneigungen =zuldssig, solange die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen
eingehalten werden.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Es sind alle Dacheindeckungen zuldssig. Bei Dachdeckungen aus Metall sind nur dauerhaft
beschichtete  Materialien zuldssig. Dacheindeckungen aus unbeschichtetem  oder
wasserwirtschaftlich ungeeignet beschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig. Bei
Flachdachern und flach geneigten Dachern sollte eine Dachbegriinung vorgenommen werden.

Dachaufbauten
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zuldssig und missen mit den dbrigen
Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Héhenlage
Hauseingdnge und die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens dirfen im Mittel maximal
50 cm lber Gelandeniveau liegen.

Fassaden
Bei der Fassadengestaltung sind ortstypische Materialien zu verwenden.

Garagen

Flachen fiur Garagen und Stellplatze

Garagen und Carports sind auf Privatgrund nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Der
erforderliche Stauraum vor den Garagen darf durch Einfriedungen groRenmaBig nicht beschrankt
werden. Der Vorplatz vor Garagen (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz.

Stellplatze kénnen bis zu einer Flache von 25 m? tberall auf dem Grundstiick errichtet werden.

Dachform, Dachdeckung und Gestaltung von Garagen
Garagen sind in der Dachform, Dacheindeckung und Fassadengestaltung dem Hauptbaukérper
anzupassen. Eine Dachbegriinung ist zuldssig.

Gelandeanpassungen

Das bestehende Gelande ist weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder
Auffilllung nicht derart veréndert werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintréchtigt wird.
Uberhéhte Terrassenaufschittungen mit steilen Béschungen sind nicht zuléssig.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Die H6he der Einfriedung
einschlieflich Sockel wird auf max. 1,50 m begrenzt. Dies gilt nicht fir Hecken. Tore und Tiren
dirfen nicht zur StralRe hin aufschlagen. Stiitzmauern mit einer Héhe von tber 1,50 m werden
nicht zugelassen. Soweit gréRere Hohendifferenzen > 1,50 m vorhanden sind, missen diese
hinter dem Zaun, der Stitzmauer oder dem StralRenkérper als bepflanzbare Béschungen
ausgefiihrt werden.

Besondere Regelungen fiir Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken.

Niederschlagswasser

Zur Nutzung des Niederschlagswassers und zur Regenriickhaltung werden Zisternen mit Uberlauf
an die weitere Niederschlagswasserentsorgung empfohlen. Die GroRRe der Auffangbehélter sollte

2 - 3 m? pro angefangene 100 m? Dachflache nicht unterschreiten.

C. Hinweise

Bestehende Grundsticksgrenzen

Flursticksnummern

Bestehende bauliche Anlagen

Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel
Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise

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

Baumbestand im Grenzbereich
Der Baumbestand im Grenzbereich ist nach Méglichkeit zu erhalten, sofern keine baubedingten
Griinde dagegensprechen. Bzgl. Grenzbdumen wird zudem auf § 923 BGB hingewiesen.

Bezlglich des Bodenschutzes wird auf geltende Regelwerke hingewiesen (u.a. § 12 BBodSchV).
Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Bei den nichtversiegelten
Flachen soll der Boden wieder seine natirlichen Funktionen erfiillen kénnen, d.h. die
Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie natirlicherweise vorhanden waren. Durch
geeignete technische MalRnahmen sollen Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige
Bodenverénderungen im Rahmen von Gelandeauffiillung vermieden werden. Zur Gewéhrleistung
einer bodenschonenden Ausfuhrung der Bauarbeiten, sind die entsprechenden Vorschriften und
Merkblatter zu beachten (wasserdichte Ausfihrung).

Ruckstausicherung, Kellerentwasserung, Niederschlagswasser, Starkregen

Die Kellergeschosse sind gegen Ruckstau entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhdhte
Anforderungen an die Kellerabdichtungen zu beachten (wasserdichte Ausfiihrung). Schichten-
und Grundwasser sind nicht auszuschlielen. Den jeweiligen Bauherren wird empfohlen, vor
Baubeginn ein Baugrundgutachten in Auftrag zu geben. Niederschlagwasser von versiegelten
Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen abgeleitet werden. Hinsichtlich der
Niederschlagswasserbeseitigung ist das DWA-Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser) und das DWA-Arbeitsblatt A 138 (Versickerung von
Niederschlagswasser) zu beachten. Aufgrund zukinftig zunehmender Starkregenereignisse
sollen Keller als wasserdichte Wannen ausgebildet und Hauséffnrungen wie Kellerschachte,
Hauseingange und Be- und Entliftungen etwas erhoht Ober Gelande- und StralRenniveau
vorgesehen und diese so dicht gestaltet werden, dass wild abflieRendes Wasser nicht in das
Gebaude eindringen kann.

Den Grundstlckseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fiir
die Gartenbewasserung oder eventuell fir die Toilettenspiilung zu verwenden oder durch
Zisternen auf dem Grundstlck zuriick zu halten.

Die Grélke der Auffangbehalter sollte pro 100 m? Dachflache 2 - 3 m® nicht unterschreiten.

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

Grenzabsténde bei Bepflanzungen

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande (Art. 47 AGBGB)
einzuhalten:

Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

Gehélze tiber 2,0 m Héhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Trassen unterirdischer ~ Versorgungsleitungen sind zur Betriebssicherheit und
Reparaturméglichkeit von Bepflanzung freizuhalten. Bdume 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 Schutzmalnahmen durchzufuhren. Die Hinweise im "Merkblatt GOber
Baumstandorte und  elekirische  Versorgungsleitungen und  Entsorgungsleitungen",
herausgegeben von der Forschungsanstalt fur Stralenbau und Verkehrswesen, bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125 sind zu beachten. GleichermalBen sind die  Allgemeinen
Unfallverhiitungsvorschriften sowie die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt "Zum Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen" bei Grabarbeiten zu beriicksichtigen.

Denkmalpflege

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemafi Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir 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 Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

z.B. 186/2

L]

[ ]

13. Altlasten
Im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind fur die im Geltungsbereich des Bauleitplanes
liegenden Flachen aktuell keine Altlastenverdachtsflachen eingetragen.
Werden bei ErschlieRungs- oder BaumaBinahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
oder Altlasten gefunden, ist die Bodenschutzbehtérde beim Landratsamt Bamberg und das
Wasserwirtschaftsamt Kronach unverzlglich zu informieren sowie nach § 18 BBodSchG ein
privater Sachversténdiger einzubinden.

Verfahrensvermerke

1.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes "Geisfeld-Nord" wird gemaR § 13b BauGB — Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren — entsprechend den dortigen Vorschriften als
Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB sowie im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefihrt.

Die Gemeinde Strullendorf hat in der Sitzung vom 25.11.2019 die "5. Bebauungsplan-Anderung
Geisfeld-Nord" in Strullendorf, Gemarkung Geisfeld, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 13.12.2019 ortsublich bekannt gemacht.

Zu den Grundziigen der Planung wurde die Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB in
der Zeit vom 18.05.2020 bis 02.06.2020 unterrichtet.

Zu dem Entwurf der 5. Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 22.06.2020 wurden die Behérden
und sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange geméal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 24.07.2020 bis
02.09.2020 beteiligt.

Der Entwurf der 5.Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 22.06.2020 wurde mit der
Begrindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2020 bis 02.09.2020 &ffentlich ausgelegt.
Die offentliche Auslegung der 5. Bebauungsplan-Anderung wurde am 24.07.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht. Im Auslegezeitraum wurden zudem alle mit dem Bebauungsplan-Verfahren
zusammenhangenden Unterlagen in das Internet eingestellt.

Der Entwurf der 5. Bebauungsplan-Anderung mit der Begriindung in der Fassung vom 22.02.2021
wurde aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates vom 22.02.2021 gemaR § 4a Abs. 3 BauGB vom
15.03.2021 bis einschliellich 28.03.2021 erneut 6ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurde mit Schreiben
vom 05.03.2021 den berihrten Behérden und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange erneut
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die erneute o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes
wurde am 05.03.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Die Gemeinde Strullendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.06.2021 die
5. Bebauungsplan-Anderung "Geisfeld-Nord" in der Fassung vom 22.02.2021 gemaR § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

Strullendorf, den .........c.cccocceee el
(Siegel)

1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 5. Bebauungsplan-Anderung "Geisfeld-Nord" in Strullendorf wurde am
............... 2021 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten.

Die 5. Bebauungsplan-Anderung "Geisfeld-Nord" mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Strullendorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber
den Inhalt Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.

Strullendorf, den .........c.cccocceee el
(Siegel)

1. Burgermeister
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