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BEGRUNDUNG ZUM BBP NR33
,, 1 eilbereich Cadolzburger StraRe*

FL. NR. 758/10, Cadolzburger StraBe, 90556 Cadolzburg / Wachendorf

Der Markt Cadolzburg erlait:

« aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern i.V. m. den §§ Abs. 1,9 und 10
des Baugesetzbuches i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI |.S. 2141)

e sowie Art. 91 der Bayerische Bauordnung i.d.F. vom 04.08.1997 (GVBI S. 433)

e und Art. 3 Abs. 2-4 Bayerisches Naturschutzgestz (BayNatSchG) in der Fassung vom 18.08.1998

den Bebauungsplan Nr. 33 Gemarkung Steinbach, betreffend FI. Nr. 758/10 und den kunftigen
offentlichen FuRweg auf. '

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden wie folgt begrindet:

1. Die Nutzungsfestlegung als allg. Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO ergibt sich aus der
angrenzenden Wohnbebauung und der 6rtlichen Situation.

2. Dem Grundstick abgetrennt wird entlang der Cadolzburger StraRe ein Streifen von 1,50 m fur
einen spateren offentlichen Fullweg.

3. GemaR den Anforderungen der Baunutzungsverordnung (§ 17) wird als HéchstmaR der baulichen
Nutzung die zulassige Grundflachenzahl auf 0,35 und die zuléssige GeschoRflachenzahl auf 1,2
festgesetzt. Als Grundsticksflache wird die Gesamtflache der FI.Nr. 758/10 festgelegt. Als
anzurechnende Grundflache fur die GRZ die Uberbaute Flache durch Wohngebaude. Es gilt die
offene Bauweise. Die Hohe der festgesetzten Geschosszahlen, der Dachformen, der angedachten
Gemeinschaftsanlagen, der moglichen energetischen Manahmen korreliert mit der Zielsetzung
gleichermalien der Energieeinsparungsverordnung als auch das Ziel preisginstige, wenn moglich,
Passivhauser zu errichten.

4. Der vorgelagerte Carportbereich wird in Form einer SchallschutzmaRnahme zwingend
vorgeschrieben. Der zweite, nachzuweisende Stellplatz, wahiweise Carport ist Uberwiegend am
Wohngebaude angegliedert.

Sonstige energetische MaBnahmen
Heizanlagen (Brennwerttechnik, Kraftwarmekoppelung, Pelletheizung etc.), Sonnenkollektoren,
Erdwarmetauscher, Zisternen sind als Gemeinschaftsanlagen zulassig, bzw. erwiinscht, jedoch
nicht zwingend vorgeschrieben.

Hinweise zur Grinordnung - Eingriffsregelung

1. Eingriffsregelung: (Leitfaden “Bauen im Einklang mit Natur* ) Im Regelverfahren wird das Baugebiet

in die Kategorie | eingestuft.
Die Gesamtgrundsticksflache betragt ca. 3324 m2. Die KompensationsmaRnahmen aus Punkt 1 —
4 aus dem integriertem Grunordnungsplan haben eine Gesamtfiache von ca. 979 m2. Die best.
Ackerflache entspr. der ‘Beeintrachtigungsintensitat B |, da eine GRZ > 0,35 vorliegt. Der
Kompensationsfaktor wird mit aufgrund obiger Maﬁ.nahmen mit 0,3 festgelegt und begrindet. Die
zugrundegelegte Flachengrée (GruﬂdstucksgrOBe abziugl. Kompensationsflache) betragt: ca.
2345 m2. Daraus abgeleitet ergibt sich eine geforderte Ausgleichsflaiche von ca. 703 m2. Die
Ausgleichsflache aus den Kompensationsmaflnahmen 1-2 big&
ausreichend.

2. Die Pflanzungen innerhalb der Wohnbebauung sollen unter \Berucksuchttgung der passiven
Solarenergie (Sonnenemstrahlung) ausgewahlt werden.

ca. 729 m2 und ist somit

B T e S e ,_l

3. Die’ Mlmmserung der Versnegelung dient der RUCkhaltung von N»ederschlagswasser zur Entlastung
von Entwéasserungs- und Klaranlagen.
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SATZUNG ZUM BBP NR. 33
» 1eilbereich Cadolzburger StraRe“

FL. NR. 758/10, Cadolzburger StraBe, 90556 Cadolzburg / Wachendorf

Der Markt Cadolzburg erlafit:

e aufgrund Art. 23 der Gememdeordnung for den Freistaat Bayern i.V. m. den §§ Abs. 1,9 und 10
des Baugesetzbuches i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI |.S. 2141)

« sowie Art. 91 der Bayerische Bauordnung i.d.F. vom 04.08.1997 (GVBI S. 433)

e undArt. 3 Abs. 2-4 Bayerisches Naturschutzgestz (BayNatSchG) in der Fassung vom 18.08.1998

den Bebauungsplan Nr. 33 ‘Teilbereich Cadolzburger Strale* als Satzung mit folgenden
Festsetzungen: ‘

Bebauungsplan-Satzung

fur das private Bau-Grundstick, Gemarkung Steinbach, betreffend FI. Nr. 758/10 und den

abzutretenden o6ffentl. FulRigangerweg.

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Nutzung als allg. Wohngebiet (WA) gem&R § 4
BauNVO festgesetzt.

2. Als HochstmaR der baulichen Nutzung wird jedoch die zulassige Grundflachenzahl auf 0,35 und die-
zulassige Gescholflachenzahl auf 1,2 festgesetzt. Als Grundstucksflache wird die Gesamtflache
der FI.Nr. 758/10 festgelegt. Als anzurechnende Grundflache fur die GRZ wird die Uberbaute Flache
durch Wohngebaude, festgelegt. Es gilt die offene Bauweise.

3. Als Baukorper zugelassen sind Ein.- und Zweifamilien.-, sowie Doppelhauser. Die zulassigen
Geschosse betragen Il + D, wobei das Dachgeschoss ein Voligeschoss sein darf.

4. Die Dachform ist ein nach Suden/Sudosten sich 6ffnendes Pultdach, puitdachahnllche Formen
oder ﬂachgenelgte Satteldacher etc. (siehe Zeichendarstellung)

- 5. Als Dachdeckung sind Ziegel, Betondachsteine oder Platten in roter oder grauer Farbe, sowie

Blecheindeckungen zuléssig.

. 6. Dachuberstande sind auf max. 1,00 m beschrankt.

7. Die Hauptdachneigung wird zwischen 10° und 30° festgelegt. -

8. Der nordl. Kniestock (Traufe Pultdach) darf eine max. Hohe von 50 cm betragen. Die max.
Kniestockhéhe von 50 cm ist auch fur Satteldacher geltend. Das MaR wird ab OK Rohdecke bis UK
FuRpfette gemessen. Die max. Wandhohe wird mit 9,50 m festgelegt. Das MaR wird ab OK
FertigfuBboden EG bis OK Sparren am Schnittpunkt der Aussenfassade gemessen.

8. Kommt ein Satteldach zur Ausfiihrung so muR der First parallel der Cadolzburger Strale ausgefiihrt
werden. :

10.Aufgrund der westl. Geléndeaufschittung wird die FuRboden-Oberkante im Erdgeschoss
nachfolgend festgelegt:

e Sidl. Bebauung:

Zwischen den Terrassenhohen der vorhandenen ostl. und westl. Wohnbebauung (FI. Nr. 758/15
und 758/126) erfolgt an der Grenze des BBP eine geradlinige Hohenlinie. Dies Héhenlinie ist
Bezugslinie fur erforderl. aullere Abstandsflachen, d.h. diese entspricht dem spéteren naturhchem
Gelande. FuRboden-Oberkante darf diese max. 50 cm Uberschreiten.
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« Nordl. Bebauung
For die nordl. Bebauung gilt Jewells bezogen auf die 6stl. Hauskante, die in der senkr. Flucht sich
befindl. Stralenkante als Bezugshthe. Hierbei darf FuRboden-Oberkante diese max. 50 cm
Uberschreiten. ,

11.lm Baugebiet wird innerhalb der Baufenster gebaut. Die Abstandsflachen der Wohngebzude dirfen
auf die sich im BBP befindl. spateren Nachbargrundstick / Gemeinschaftsflache gelegt werden,

-3 - 4— - = 4 | ok TERRASSE
| | | !

(Abstand zwischen nordl. und sudl. Bebauung) bzw. die Abstandsflache der Wohngeb&aude kann
unterschritten werden (Abstand zwischen 6stl. und westl. Bebauung). Ein Mindestabstand von 6,00
m ist hier jedoch einzuhalten.

12.Das Sichtdreieck ist von baulichen Anlagen., Anpflanzungen aller Art, Zaune etc. und sonstigen
Gegenstanden freizuhalten, die eine groflere Hoéhe als 0,80 m Uber der Fahrbahn erhalten. Bei
Nichteinhaltung der 70 m Sichtlinie aufgrund best. Anlagen ist ein beheizter Verkehrsspiegel
anzubringen.

13.Die fur den Schallschutz erforderliche Daten kénnen beim StralRenbauamt angefordert werden.

14.Stellplatze bzw. Carports diurfen an den eingezeichneten Stellen errichtet werden. Entlang der
Cadolzburger Stralle sind nur Carports zugelassen.

15.Der freizuhaltende Bereich fur den 6ffentl. FuBweg hat eine Breite von 1.50 m.

16.Die privaten Terrassen und deren Verschattungen in Form von Markisen , Glasdachern etc. an der
sudl. Bebauung sind nicht zwingend an die Baugrenze gebunden und durfen diese uberschreiten.

17.Der mit —Mull- bezeichnete Bereich an der Cadolzburger Stralle gilt als Sammelstelle fur die
vollstandige Bebauung. Eine Grenzbebauung wird zugelassen. Die Entsorgung mit
Sammelfahrzeugen erfoigt nur an dieser Stelle.

Iintegrierter Griinordnungsplan — Eingriffsregelung (§ 8a BnNtSchG und § 1a BauGB)

Entspr. der Anwendung der Eingriffsregelung geméaR dem Leitfaden “Bauen im Einklang mit Natur”

(StMLU 1999) wurde das Regelverfahren angewandt. (siehe auch Begrindung mit Flachennachweis)

In  Abwagung mit dem Baugesetzbuch- und unter Zugrundelegung nachfolgender

Kompensationsmalnahmen sind keine weiteren Kostenerstattungen, bzw. AusgleichsmalRnahmen

notwendig. ‘

Kompensationsmalinahmen:

1. Der best. Ackerbereich im Suden, soll im Zuge der vorgesehenen Malnahmen und Entwicklungs-
ziele aufgewertet werden so daf} sich eine 6kol. Ausgleichsflache entwickelt.

Flache Ackerland: ca. 585 m2

« Die Flache wird mit 70% als Wiese offen gehalten und mit 30 % entspr. nachfolgender
Pflanzliste mit Baumen, Hecken, Strauchern und Obstb&aumen heimischer Art bepflanzt:

o flr kleinkronige B&ume: Feldahorn, Eberesche, einheimische Obstbaume, efc.
(PflanzgréRe: Umfang, gemessen bei einer Stammhéhe von 1,00 m tber Erdgleiche,: > 12 cm)
- for Straucher und Hecken: Hasel, Schiehe, Holunder wolliger Schneeball, etc.
(Die Straucher missen verpflanzte Straucher mit einer Mindesthéhe von 1,00 m sein)
~« Die Ansaat der Wiese erfolgt mit Landschaftsrasen — Trockenlagen mit Krautern
« Entlang der sbdl. Grundstucksgrenze der Privatgarten erfolgt eine durchgehende
Bepflanzung.

« [Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, daR diese Flache nicht als Freizeitflache zur
Verfugung steht und hierfur nicht genutzt werden darf.

« Der FuRweg zwischen den sudl. gelegenen Doppelhausern dient als Mistenweg zum Erhalt und
zur Pflege der Ausgleichsflache und deren Weiterentwicklung. Ansonsten ist der Weg gesperrt
zu halten.

2. Die Flachdacher des vorgelagerten Carportbereichs sind dauerhaft zu begrinen. (Extensive
Begrunung)

Flache Garagenbereich. ca. 144 m2

3. Der ErschlieRungsweg ab der nordl. Hauskante der nordl. Doppelhduser ist mit
versickerungsfahigem Pflaster zu versehen. ,

Flache ErschlieBungsweg: ca. 230 m2

4. Der Mistenweg zwischen den sudl. Doppelhdusern ist unbefestigt zu halten.

Flache Mistenweg: ca. 20 m2

Die KompensationsmaRnahme unter Punkt 1 erfolgt im selben Monat in dem die 1. DHH fertiggestellt

wurde, und ist bis zum 15 April des darauffolgenden Jahres volistéandig abzuschlieen. Bei den

Kompensationsmalnahmen unter Punkt 2 — 4 sind bei zeitlicher Staffelung der Bebauungen auch

entspr. zeitl. Staffelungen, im Zuge der Bauabwicklung und Baufertigsteliung, zulassig.

Weitere textliche Festlegungen

5. Die Gelandehthen der Aussenanlagen sind an die Héhen der angrenzenden Nachbargrundsticke
anzugleichen.

6. Die Hohe der Einfriedungen an Grundstucksgrenzen entlang der privaten Verkehrsflachen darf 1,00
m Uber dem Gelénde nicht Uberschreiten.

7. Fensterlose Gebéudeteile mit mehr als 3,50 m Breite sind mit einer Fassadenbegrinung mit
hochwiichsigen, Kletterpflanzen zu versehen.

Die private. Grunordnung ist gleichermassen bis zum 15. April des Jahres das dem Abschiul® der

Aussenbaumalnahmen folgt abzuschlielRen.

8. Bei Wegen und Platzen ist auf geringstmogliche Befestigung zu achten, Versiegelung ist nur in dem §
Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie-Benutzung der Verkehrsflachen erforde )7l W \
Oberflachenwasser soll in geringstmoglichem Umfang durchgefuhrt werden. (21 i
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Grenze des rauml. Geltungsbereichs
allg. Wohngebiet
Zahl der Voligeschosse

DachgeschoR, hier zusatzl. als Voligeschoss moéglich
offene Bauweise ‘
Grundfiachenzahl

Geschossflachenzahl

Dachneigung von 10 - 30 °

offentl. Fussweg

privater Fussweg

Offentl. Verkehrsflache

private Verkehrsflache

Malltonnenstandplatz, mit erforderl. Sichtschutz zur Stralle
Garagen

Steliplatz oder Carport moglich

Baugrenze |

Umgrenzung von Flachen fur Privatgarten

Umgrenzung von Flachen fur Manahmen zum Schutz zum zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft (bkologische Ausgleichsflache)

Neupflanzung von Hecken oder Stréucher

vorhandene Bebauung
vorgeschlagene Bebauung, hier DH
best. Grundstucksgrenzen
Flurnu.mmern

Mafangabe in Meter

B E B AUUWUNGSUVPLA AN NR 33
,, TEILBEREICH CADOLZBURGER STRARE*

FI.Nr. 758 / 10, Cadolzburger StraBe, 90556 Cadolzburg / Wachendorf

Der Markigemeinderat von Cadolzburg hat in seiner Sitzung vom 11. 09. 2000 die A
Bebauungsplanes Nr. 33 gem. § 30 BauGB beschlossen.

ne,

Cadolzburg, 4 06 0%

Der Markt Cado&zbur%hat gem § 3 Abs. 1 BauGB am 2 o
von L\’ bis o ...durchgefuhrt.

Cadolzburg, .*

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung hat Uber die Dauer eines Monats gem. § 3 Abs. 2
BauGB vom |.1.0Z. .02 bis einschl. {.2. 07 [0 offentlich ausgelegen. Ort und Zeit der offentl.
Auslegung sind am ..2.4..04..a9im Mitteilungsblatt des Marktes Cadolzburg, Nr. ...

worden. T -

Cadolzburg, .1 &, 04, U4

i 02 02 . .
Der Markt Cadolzburg hat gem. § 4 Abs. 1 BauGB am ..%,..“ ...... & &die Beteiligung der Trg
Belange von .4.4...07..[12 bis .4.2..43.. deurchgefuhrt
Cadolzburg, .. 4. LU0

BerMarkt-Cagolzburg-hat-gem-—§-4-Abs 1 BauGB am

Belange von .................... 1S o durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan mit allen seinen Teilen ist gem. § 10 BauGB mit Beschluss des Mark
vom .47 {103 ,,._Her—Feeeung—-vem—— ..... P Satzung beschlossen worden.

L 0L Ok
Cadolzburg, ‘i“‘*’

M = oy
Der SatzungsbeschluRl zu dem Bebauungsplan wurde am 0‘ ...... Ln.x-gemal §10 Ab
BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

& | *»
Cadolzburg, 1‘6‘5
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