Bebauungsplan Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg - 3. Anderung,

nach §13 a Bau
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Zeichenerkldrung fir Festsetzungen

Art der baulichen
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Zahl g Fullschema der
Bauweise il
Voligeschosse Nutzungsschablone
Dachform Dachneigung

WA Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVQ )

0.4 Grundfiachenzahl (GRZ)

o Offene Bauweise

Geschossflachenzahl (GFZ)

A Nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig (max. Gebdudeldnge = 20 m)

I Drei Vollgeschosse (oberstes Vollgeschoss = Dachgeschoss)

(U++D) | Untergeschoss + Erdgeschoss + Dachgeschoss
1] Drei Vollgeschosse (oberstes Vollgeschoss = Dachgeschoss)
(1+D) Erdgeschoss + 1. Obergeschoss + Dachgeschoss
SD Satteldach

35°-45° | Dachneigung
I- L& B l .
1 i Geltungsbereich
| ST |
Baugebiet

Verkehr
- » =« Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
4 Einfahrt

Sonstiges
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Zeichenerklarung fiir Hinweise zum Bebauungsplan

bestehende Grundsticksgrenze

Flursticksnummer

bestehende Bebauung

Abbruch bestehende Bebauung
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg
- 3. Anderung, nach §13 a BauGB" der Stadt Herzogenaurach als allgemeines Wohngebiet im
Sinne § 4 BauNVO fesigesetzt.

Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Es gelten die im Plan festgesstzten Male flr Grundfldchenzahl (GRZ), Geschossfldchenzahl (GFZ) und die
Angaben der Jewslls zuldssigen Vollgeschosse.

Bauweise

Im Planteil ist die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt.
Aus stadtebaulichen Griinden wird die hdchstzuléssige Zahl der Wohneinheiten in den Wohngeb&uden
wie folgt beschrankt: - Einzelh#user max. 3 Wohneinheiten

- Doppelhduser max. 2 Wohneinheiten

Héhenlage FertigfuBRboden

Die Oberkante des Fertigfullbodens im ErdgeschoR der Gebaude darf max. 50 cm Uiber der zugehdérigen
Erschliebungshéhe der StralRe bzw. priv. ErschlieBungsfldche liegen, sofern keine entwésserungstechnischen
Griinden dagegen sprechen,

Abstandsfldchen

Es sind die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO anzuwenden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenaniagen sind auch auferhalb der Baugrenzen an den Grundstlicksgrenzen
entsprechend Art 8 BayBO zuldssig. Garten- und Gerdtehauser sind aulerhalb der Uberbaubaren
Grundsttcksfldchen bis zu max. 7 m? Nutzflache zuldssig, wenn

- s sich um Holzgeb&dude handelt
- und der Standort stédtebaulich vertretbar ist.

10.

11.

Baugestaltung

Auffiillungen und Abgrabungen sind auf das absolut erforderliche MaR zu beschrédnken. 1.
Gleiches gilt fr die Errichtung evtl. erforderlicher Stlitzmauem.

Bei Eingabe einer Baugenehmigung ist im Lageplan und im Grundrissplan Erdgeschoss der geplante
Baukérper mit den anschlieRenden ErschlieBungsfldchen darzustellen und mit Héhenangaben zu
kennzeichnen.

Ferner sind in Geldndeschnitten evtl. erforderliche Abgrabungen / Auffillungen auf dem Baugrundstick
darzustellen.

7.1.

7.2,

7.3

7.4.

Dachform, Dachneigung

Das Satteldach Ist fUr dle Hauptgeb4ude die grundsétzliche Dachform.
Die zuléssige Dachneigung ist aus dem nebenstehenden Planblatt zu ersehen.

Trauththe

Traufhthe WA 1
Die Traufhthe Ist auf max. 4,0 m Uber Bezugshéhe (ErschlleBungsseite) Geldnde beschrankt. (slehe Skizze)

Traufhthe WA 2
Die Traufhtthe ist auf max. 7,0 m Uber Bezugshdhe (ErschiieBungsseite) Geldnde beschrankt. (siehe Skizze)

Firsthéhe

Firsththe WA 1
Die Firsthéhe ist auf max. 10,5 m (iber Bezugshdhe (ErschlieRungsseite) beschrénkt.

Firsthéhe WA 2
Die Firsththe ist auf max. 13,5 m Uber Bezugshthe (ErschlieBungsseite) beschrénkt 3.

Kniestock

Die max. zuléssige Kniestockhdhe ist auf 0,62° m begrenzt.
Die Héhe des Kniestocks wird von der Oberkante Rohfufuboden Dachgeschoss bis zum 4.
Schnittpunkt AuRenwand / Unterkante FuBRpfette gemessen. (siehe Skizze)

Skizze Kniestock / Trauthhe / Dachiberstand

r 4 Héhe Kniestock maximal 0,625 m
emessen von RohfuRbodenoberkante
achgeschoss bis Unterkante FuRRpfette

Rohfubodenoberkante Dachgeschoss

_

1.
7.5. Dachdeckung
Fur die Dachdeckung von geneigten Déchern sind Ziegel im Farbton ziegelrot bis mittelbraun und
anthrazit zul&ssig, Lasierte und glénzende Ziegel sind unzul4ssig.
7.6. Dachlberstand 2.
Der max. zuldssige Dachiberstand Ist auf 0,5 m festgesetzt. (slehe Skizze)
7.7. Garagen
Die Errichtung von Garagen ist gem&R BayBO nur mit einer mittieren Wandhdhe von maximal 3,0 m 3
Zuléssig. *
Garagen sind mit einem Abstand von mind, 5,0 m (Stauraum) von der StraBenbegrenzungslinie zu
arrichten, diese Fléachen dtirfen nicht eingezdunt oder durch ein Tor verschlossen werden. Als
Dachform ist neben dem Satteldach auch die Ausflhrung eines extensiv begriintem Flachdachs zuldssig.
7.8. Carport 4
Die Errichtung von Carports ist nur als Holz-, Holz/Metall- oder Metallkonstruktion mit Flachdach
zuléssig.
Als Dacheindeckung Ist Edelstahlblech, transparente Stegplatten (keine Wellplatten), eine
Zlegeldeckung entsprechend Wohnhaus oder eine extensive Dachbegriinung zuléssig.
Mit den Carports muss von der StraRenbegrenzungslinie ein Abstand von 5.
mind. 1,0 m eingehalten werden. Um ordnungsgeméfRe Sichtverhélinisse zu gewéhrieisten und
aus Griinden des Orts- und StraBenbildes, ist eine seitliche Verschalung erst nach 3,0 m von
der StraRenbegrenzungslinie zuldssig.
6.
Einfriedungen
Als Einfriedung sind alle Arten von Zdunen mit Ausnahme von Mauern und Stacheldraht, mit einer
max. H8he von 1,2 m (davon 0,2 m Sockel) zul&ssig.
Maschendrahtzaun ist nur mit entsprechender Ein- und Hinterpflanzung aus Stréduchern gem. Anhang |
"Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach" zuldssig.
Leitungsverliegungen
Bel der Planung und Durchfilhrung von Leitungsveriegungen fUr unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen
sind Mindestabstande und Vorschriften gem. DVGW-Regelwerk zu den festgesetzten und vorhandenen
Baumstandorten einzuhalten. Dies gilt analog fiir Neupflanzungen im Bereich bestehender Ver- und
Entsorgungseinrichtungen. Aus stédtebaulichen Griinden, zur Wahrung des Ortsbildes und Einbindung des
Baugebietes in die Landschaft, sind Versorgungsleitungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB ausschlieBlich 7
unterirdisch zu verlegen. Freileitungen und Masten sind nicht zuléssig. .

Regenwasserriickhaltung

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen auf den Grundstiicken darf nicht direkt in die Kanalisation
eingeleitet werden, sondern muss durch geeignete MaRnahmen wie Zisternen zuriickgehalten werden. Das
Fassungsvermd&gen dieser Einrichtungen sollte mindestens 40 | pro gm projizierte Dachfidche betragen.

Drainwasser darf nicht in den Kanal eingeleitst werden. Es muss mit geeigneten MaRnahmen (z. B. mit
Sickerschéchten) in den Untergrund zurtickgefilhrt werden.

Drainagen

Werden bel der Bebauung Drainagen zerstért, so sind diese wieder ordnungsgeméR herzustellen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

Bodenversiegelung

Auf geringst méigliche Befestigung Ist zu achten.

Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzfldchen sowie Privatwege sind in versickerungsféhiger Bauweise zu
erstellen (z.B. offenporiges Pflaster, Fugenpfiaster, Rasengittersteine, Schotterrasen in Verbindung
mit einem entsprechenden Unterbau).

Kann durch den gewé&hiten Belag nicht das gesamte Oberfldchenwasser in das auf dem Grundstiick
befindlichen Erdreich versickern, so ist zur Vermeidung von Ableitungen auf Nachbargrundstiicke (auch
¢ffentliche Fldchen) das Oberflichenwasser zu sammeln und ordnungsgem4B zu bessitigen (z. B.
durch eine geordnete Zufilhrung in ein Rohrsystem).

Pflanzgebot
8. Anhang |, "Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach”

Die Pflanzenauswahl soll sich an der potentiell natiirlichen Vegetation orientieren. Unter Berticksichtigung
der jeweils spezifischen Standortbedingungen sind Arten zu verwenden; die sich fir eine natumahe
Pflanzung eignen. Deshalb ist eine Pflanzenauswahi geméaRPflanz- und Artenliste der Stadt
Herzogenaurach verbindlich,

Je 300 m? privater Grundstlicksfléche ist mindestens 1 einheimischer Laub- bzw. Obstbaum geman
Anhang | "Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach" zu pflanzen, artentsprechend zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

Bei Eingabe einer Baugenshmigung ist ein detaillierter Freifldchengestaltungsplan mit Angaben zu Material,
Bepflanzung usw. vorzulegen.

Wandbegriinung

Sofern architektonische Belange nicht entgegen stehen, sind fensteriose Gebédudeteile mit einer Breite von
mehr als 3,50 m, insbesondere auch Garagenwénde, mit einer Wandbegriinung zu versehen. Die
vegetationstechnischen Erfordernisse an Lebensraum und Kletterhilfen sind zu berticksichtigen.

Schutz des Oberbodens

Der Oberboden ist so zu schiitzen, dass er jederzeit zur Anlage von Vegetationsfldchen verwendet werden
kann. Gegebenenfalls ist er in seiner Gesamtstérke abzuheben und in Mieten mit max. 3,00 m Basisbreite
und 1,50 m Héhe zu lagern. Bei laAngerer Lagerung sind die Oberfldchen der Mieten mit
GrundOngungsmischungen anzuséen.

HINWEISE:

Errichtung von Dachgauben und Dacheinschnitten

Hierfur gilt die Satzung der Stadt Herzogenaurach iber die Gestaltungsmerkmale flr die Errichtung
von Dachgauben und Dacheinschnitten vom 11.05.1890. Die Satzung ist Bestandtell des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchwaeg - 3. Anderung, nach §13 a BauGB" der Stadt Herzogenaurach.

Ermittlung der Kfz-Stellpldtze und Errichtung von Garagen und Carports

Hierfir giit die Satzung der Stadt Herzogenaurach Uber die Herstellung, Bereithaltung und Gestaltung
von Kraftfahrzeugstellpidtzen und Fahrradabstellplétzen sowie deren Ein- und Ausfahrten
(Stellplatzsatzung-StS) vom 30.03.2009. Die Satzung ist Bestandteil des Bebauungsplanes

Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg - 3. Anderung, nach §13 a BauGB" der Stadt Herzogenaurach.

Sicherheitseinrichtungen

Diese sind so zu installieren, dass fur die Allgemeinheit keine Gefahren oder Beldstigungen ausgehen,
Lampen sind so anzuordnen, dass fiir dle umllegenden Berelche keine Blendgefahr besteht. Dies gilt
auch fiir die Blendung von Fahrzeuglenkern.

Energie

Technische Einrichtungen (zusétzlich zu Ol-, Gas-, Strom- oder Feststoffhelzung) zur Energlegewinnung
sind zugelassen. Wenn sie nicht im Inneren des Gebéudes errichtet werden kénnen, missen sie sich der
Architektur bzw. der Umgebung anpassen. Regeneratlve Energlenutzung wird empfohlen.

Grundwasser

Sollten bei der Errichtung von Geb&uden hohe Grundwasserstdnde angetroffen werden, so sind die Keller als
wasserdichte Wannen auszubilden.

Immissionsschutz

Gemaft Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Lérm) gelten bei einem
Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimageréte, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der
Summe folgende Immissionsrichiwerte fiir LArm an betroffenen fremden Wohnraumen;

- Immissionsort im allgemainen Wohngebiet:

tags (06.00-22.00): 56 dB(A),
nachts (22.00-06.00). 40 dB(A),

- Immissionsort im Dorf- oder Mischgebiet:
tags (06.00-22.00): 60 dB(A),
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A),

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichiwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises angeordnet werden. Es gelten
dle Regelungen der TA Larm.

Geruchsimmission

Auf mdgliche Geruchsimmissionen durch den bestehenden Gewerbebetrieb &stlich des Geltungsbereiches
wird hingewiesen.

Satzung
fur den Bebauungsplan Nr. 1 "Welkenbacher Kirchweg - 3. Anderung, nach §13 a BauGB";

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13 a BauGB)

Die Stadt Herzogenaurach erlasst gemaR §§ 2, 8, 10 und 13 a des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der jeweils glltigen Fassung,
folgende Satzung

§1

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg - 3. Anderung, nach § 13 a BauGB"
wird beschlossen.

§2

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg - 3. Anderung, nach §13 a BauGB"
besteht aus dem Planblatt mit einem Textteil und 6rtlichen Bauvorschriften.

§3

Der Bebauungsplan - einschlieBlich der auf dem Plan abgedruckten &értlichen

Bauvorschriften - wird mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Gleichzeitig treten friihere planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche
Bauvorschriften, die diesem Bebauungsplan entsprechen oder widersprechen, aulRer Kraft,

§4

Mit Geldbul®e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrlassig
einer auf dem Plan abgedruckien 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

Verfahrenshinweise

Aufstellung (§ 13 a BauGB)

Die Aufstellung gemé&R § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Welkenbacher
Kirchweg - 3. Anderung, nach § 13 a BauGB" wurde in der Sitzung des Stadtrates

vom 26.04.2012 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.05.2012 ortstblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung (§3 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 26.04.2012 den Entwurf des Bebauungsplanes

und seine Begriindung gebilligt und beschlossen ihn 6ffentlich auszulegen.

Die tffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom 11.05.2012

bis einschlieflich 12.06,2012 durchgefiihrt.

Die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung wurde am 03.05.2012 oristiblich bekannt gemacht.
Die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 02.05.2012
von der ¢ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Beteiligung der Behdrden (§4 Abs. 2 BauGB)
Mit Schreiben vom 02.05.2012 wurden die Stellungnahmen der Behoérden und sonstiger Tréger
dffentlicher Belange eingeholt.

Satzungsbeschluss (§10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadt Herzogenaurach hat mit Beschluss des Stadtrates vom 19.07.2012 den Bebauungsplan
Bebauungsplan Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg - 3. Anderung, nach § 13 a BauGB" als

Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
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Dr. German Hacker
Erster Blrgermeister

Rechtskraft (§10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg - 3. Anderung,

nach § 13 a BauGB" wurde mit der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 50

vom 160?@,0/(2. ....... gemadl § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft gesetzt.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf Rechtsfoigen (§ 215 BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschéddigungsanspriichen

(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen worden.

Herzogenaurach, den

a

Dr. German Hacker

Erster Blrgermeister

Bebauungsplan Nr. 1 "Welkenbacher Kirchweg -
3. Anderung, nach § 13 a BauGB"
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