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Rechtliche Grundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung dsr Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 22.07.2011 (BGBI. | 8. 1509) rr.W.v. 30.07.2011

Die Verardnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BaulNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Arfikel 3 des Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesatz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Die Verardnung tiber die Ausarbeltung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts {Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV £0)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. £8)

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bakanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Art,
78 Abs. 4 des Bayarischen Wassergesetzes vom 25.02.2010 (GVBI. 5. 68)

Die Gemeindeordnung fiir den Freisiaat Bayem (Gemeindeardnung - GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1898 (GVEI
8. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 10 des Gesetzes vom 27.07,2008 (GVBI S. 400)

Zeichnerische Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO

- Gemeinbedarfsfldche gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 5

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

04 Grundflachenzahl (§ 16 (2) BauNVQO)

0.8 Geschossflachenzahl (§ 16 (2) BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§ 16 (3) BauNVO)

-1V Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal (§ 16 (3) BauNVO)

IV+S Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf, mit der Moglichkeit der Errichtung eines zusatzlichen
Obergeschosses als Staffelgeschoss (§ 1 (7) BauNVQ))

@ Zahl der Vollgeschosse als zwingende Vorgabe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, § 9 Abs. 4 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

E Nur Einzelhauser zulassig

DH Nur Doppelhauser und Hausgruppen zulassig
0 offene Bauweise
a, al Abweichende Bauweise a, a1
a2 Abweichende Bauweise a2
o/a2 offene bzw abweichende Bauweise a2
] Baugrenze
ey Baulinie

5. Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11)



5. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11)

- Verkehrsfisiche

W y Verkehrsflache mit besonderer Zwecksbestimmung: Mischverkehrsflache

dffentliche Ful- und Radwege

Stralkenbegrenzungslinie
Bereich chne Ein- und Ausfahrten

|

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12)

! Flachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen fiir Versorgungsanlagen: Elekirizital, Fernwérme, Glasfaser

Flachen fiir Versorgungsanlagen: Abfallentsorgung

c®

7. Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache

dffentliche Griinflache Parkanlage

el

Spielplatz
Bolzplatz
8. Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16)
\RRB) Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser
—

9. Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25)

- Fléichen fiir Wald

. zur Pflanzung vorgesehener Baum

. am Standort zu erhaltender Baum

Fiache zum Erhalt von Bdumen und Strauchemn

Umgrenzung von Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft

10. Sonstige Planzeichen



10. Sonstige Planzeichen

GwCaISYNa Umgrenzung von Flachen fiir Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen
ST (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

=adi= Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

g Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Baapnad Umwelteinwirkungen

Fassaden mit Festsetzungen fiir passiven Larmschutz (Larmpegelbereiche I1/11)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
gemah § 9 Abs, 7 BauGB

-9 @ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Zahl der Vollgeschosse
i Gebaudestellung, Hauptfirstrichtung

’ Nutzungsschablone:
1 Art der baulichen Nutzung
2 Grundflachenzahl GRZ

2 3 3 Geschossflachenzahl GFZ

- 4 Bauweise
4 5 5 Dachform

Zeichnerische Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze

== geplante Grundstiicksgrenze

Z. B. ©840 bestehende Flurnummern

I Bestehende Gebaude
Gehweg 2,00 m
ﬁ—/__...—- Perkpldtze 2,20 m
. ———Fahmahn60om Geplante Straenaufteilung Planstrale a, ¢
—— —Parkplatze 2,20 m

‘“\Gehweg 2,00m
—— G E DA kAN 2

| —— puliunidonale . Geplante Straenaufteilung Planstraie b

——— Cebaucdakanta

/ Grunstreifen 1,00 m .
= — Parkplatze 2.20 m Geplante Stralenaufteilung Planstrale d, e, f, g
=—— Fahrbahn 5,30 m

Ceplante Fulk- und Radwege

O

zum Erhalt empfohlener Baum

Geltungsbereiche angrenzender Bebauungsplane

w i et L e Bestehende und geplante Héhenlinien in m d. NN

Nachrichtliche Ubernahme

Biotop laut amtl. Biotopkartierung

Okologische Ausgleichsfldche gemal Festsetzungen aus den
benachbarten Bebauungspldnen Nrn. 50 und 53

. Altiastenverdachtsflachen F32a und F49 (Gutachten GeoCon vom 28.08.2007)




Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 8 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-11 BauhlVQ)
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1.1 bis WA 4.8
In den Allgemeinen Wohngshisten WA 1.1 bis WA 1.6, WA 2.1 bis WA 2.6, WA 3.1 bis WA 3.8 und WA 4.1 bis WA 4.6 sind Vorhaben nach § 4
BauNVO zulassig.
Abweichend hiervon sind 1. die der Versorgung des Geblets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht

storenden Handwerksbetriebe nur ausnahmswelse zul&ssig;

2. Belriebe des Beherbergungsyewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebefriebe, Anlagen fiir
Verwallungen, Garlenbaubetrizbe und Tenkstellen sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.

1.2 Allgemsine Wohngebiete WA 5 und WA 6

In den Allgemeinen Wohnpsbiaten WA 5 und WA 8 sind Anlagen fiir Belriebe des Baherbergunosgewerbss allgemein zulassig,

Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 4 Abs. 3Nm. 3, 4 und 5 BauNVO sind auch nicht ausnahmsweise
zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGE, § 16 BauNVQ)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 und § 16 Abs.2 Nr.1 BauhVQO)

Gemal § 19 (4) 3 und § 21a (5) BauNVO wird fesigesel, dass in den Baugebielen WA 5 und WA 6 die zulgssige Grundflache durch die
Grundfiachen von bauiichen Anlagen unterhalo der Gelandeoberilache durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird bis zu sinar GRZ
von 1.0 uberschritten werdan kann.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 20 und § 16 Abs.2 Nr.2, § 17 Abs. 1 und 2 BauNVO)
Bei der Ermittlung der GFZ werden gem. § 21a die Flachen fir Tiefgaragen nicht angerechnat.

2.3 Dachgeschosse und Staffelgeschosse

1. Staffelgeschoss "8

In den mit "S” gekennzeichneten Baugebisten ist dis Errichiung eines zusaizlichen Obsrgeschossas moglich, Dieses muss als Staffalgeschoss
ausgebildel werden. Das Staffslgsschoss muss umlaufend mindestens 3 m zurickspringen und darf sina Grolke von 60% der Grundflache des
darunter lieganden Geschosses nicht Oberschreiten,

2. Dachgeschosse

- |n den Baugebisten WA 1.2, WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 ist das Il, Geschoss als Dachgeschoss auszubilden,

- In den Baugebieten WA 1.3, WA 2.3, WA 3.2 und WA 4.3 isl das cherste Geschoss &ls Dachgeschoss auszubilden,

- In den Baugebisten WA 1.4, WA 2.4, WA 3.4, WA 4.4 oarf das Il|. Geschoss eine Grofie von 60% der Grundflache des
darunter liegendan Geschossas nicht iiberschreiten.

2.4 H8chstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs, 1 Nr, 6 BauGB,)
Fiir die Baugabiete WA 1.1 bis WA 1.4, WA 2.1 bis WA 2.4, WA 3.1 bis WA 3.4 und WA 4.1 bis WA 4.4 wird die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen in WohngebZuden (bei Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern) auf zwel Wehneinheiten (2 WE) begrenzt.

2.5 Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BeuGB)

In dan folgendan Baugebieten dilrfen die genannten maximalen Gebaudehanan / Firsthéhen im Bezug auf die FFOK EG, nichi iibsrschritien

werden:

-1m WA 1.1: 2.1; 3.1 und 4.1 belragt die maximale Gebaudehahe 7,0 m.

-1m WA 1.2; 2.2; 3.2 und 4.2 belragl die maximale Firsthéhe 10,5 m.

- lm WA 1.3; 2.3; 3.3 und 4.3 betragt die maximale Firsthdhe 13,56 m.

-Im WA 1.4; 24; 3.4 und 4.4 belragl die maximale Gebaudehdhe 10,0 m.

- Im WA 1.5 (innerhalb des Erschliefungsrings der Planstrafie d); 3.5 und 4.5 betrég! die meximale Gebaudehdhe 13,2 m.

- Iin WA 1.5 (norclich der Planstralle d); WA 2.5 belrégi die maximale Gebaudshohe 10,0 m,

- Im WA 1.8; 2.6; 3.6; 4.6 befragt die maximale Geb&udehahe fiir das Baureld mit |l Vallgeschossan 10,0 m und
filr das Baufeld IV+5 163 m.

- Im WA 5 und WA & darf das Erdgeschass ein lishle Geschosshéhe von 4,0 m nicht iiberschreiten.

- Im WA § darf die maximale Gebaudehshe 21,0 m nicht Uberschreiten.

- Im WA 6 diifen bei Il Vallgeschossen maximale Gebaudehdhen von 10,0 m und bei IV Vollgeschossen maximale
Gebaudenhohen ven 13,2 m nicht Uberschritlen werden.

Im gesamten Baugebie! darf die Ferligfulbodenoberkanle Erdgeschass FFOK EG maximal 0,40 m vem Nivezu der engrenzenden
Erschlisflungsstralls baw. des privaten Wohnweges, die der ErschlieBung dienen, abweichen,

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Abstandsfichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB, § 22 BauNVvC)

3.1 Bauweise

Im Baugebiet WA & wird eine abweichends Bauwsise "a" festgesetzt. In diesem Baugebiet ist ein Einzelhaus zuldssig, welches an die vorderen
Grundstiicksgrenzen - zu den Pienstralie b und ¢ - und an die hintere Crundstiicksgrenze zum dffentlichen Griinzug herangebaut werden darf.

In den Baugebielen WA 1.6, WA 2.6, WA 3.6 und WA 4.6 wird eine abweichende Bauweise "a1" lestgesetzL. In diesen Baugebielen sind
Mehrtamilienhauser zuldssig, die an dle hinteren Grundstiicksgranzen zum offenlichen Griinraum herangebaut werden dirfen.

In den Baugebieten WA 1.5; 2.5; 3.5; 4.5 und & wird eine abweichends Bauweise ,a2" faslgesetzt, In dizsen Baugebielen, dilrfen innerhalb dar
liberbaubaran Flichen die Gebaudekdrper eine Gebaudaldnge von 50 m Ubarschreiten,

In den Baugebieten 1.3; 1.4, 2.3, 24, 3.3; 34, 4.3, 4.4 sind sowohl die offene Bauweise als auch die unter ,a2" definierte abweichende
Beuweise zulassig o/a2

3.2 Abstandsflichen ( § 9 Abs. | Nr. Za BauGB i.V.m. Art, 6 BayBO)

In den Baugebieten WA & und WA 6 konnen die Abstandsflachen so weil unterschritian werden, dass innerhalb der mit Baugrenzen und
Baulinien definierten Baufelder eine valllstindige Uberbauung méglich ist. Beim WA 6 gilt zusatzlich, dass zur nérdlichen Grundstlicksgrenze
ein Mindestabstand von 3,0 m eingehalten werden muss.

In den Baugebieten WA 1.3, WA 1.4, WA 2.3. WA 2.4 WA 3.3 WA 3.4, WA 4.3 und WA 4.4 kann die Abstandsflache zur nérdlichen, ostlichen



In den Baugebieten WA 1.3, WA 1.4, WA 2.3, WA 2.4, WA 3.3, WA 3.4, WA 4.3 und WA 4.4 kann die Abstandsfiache zur nérdlichen, dsllichen
und stdlichen Grundstiicksgrenze bis zu 2inem Abstand von 3,0 m unterschrilien werden.

4. Flichen filr Stellplatze, Garagen und Nehenanlagen (§ 9 Abs, 1 Nr. 4 BauGBi.V.m. § 12 § 14 und § 23 Abs. 5 BauNV0)

4.1 Steliplatze, Garagen, Carports

Garagen und Carports sind nur in den (iberbaubaren Grundstiicksflachen oder In den festgesetzten Fldchen fiir Garagen, Carports und
Stellplatze mit einer Hohe van maximal 3,0 m zuléssig, wenn im Weileren nichts anderes geragell ist.

In folgenden Baugebieten sind oberirdische Stellplalze, Garagen und Carports in nérdlicher Verl&ngerung des Baufensters zulassig
WA 1.1 WA 1.2 WA 2.1 WA 2.2

In folgenden Baugebieten sind oberlrdische Steliplatze nur in den (berbaubaren Grundstucksfidchen zulissig. Garagen und Carporis sind
unzuldssigis WA 1.5 (stidlich der Planstrale d) WA 2.5 WA 3.5 WA 4.5
WA 1.8 WA 28 WA 3.6 WA 46 WAS  WAG

4.2 Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb der Grundsticksflachen, auch Gber die Baugrenzen hinaus, generell zulassig,

Grundsatzlich gilt bei der Errichtung von Tiefgaragen, dass diese nicht mehr als 1,20 m uber die Gelandecharkante herausragen und der
Mindestabstand zur Bffentlichen Slrabenverkehrsflache 1,50 m belrégt.

4.3 sonstige Nebenanlagen (§14 BauhNVO)

Sonstige Nebenanlagen sind bis zu einer Grundflache von 7 m2 und siner Héhe von maximal 3,0 m zuldssig. Aulter in den gesondert dafiir
ausgewiesenen Bersichen durfen sie auch mit einem maximalen Absland von 0,6 m zur hinteren Grundstiicksgrenze, der Flache mil
ErschlieBungsiunktion abgewandten Bereichen, errichiet warden. Sie diiffen an die Verkahrsflachsn nicht nahar haranriicken als das
zugeardnete Hauptgebauda.

Nebenanlagen sind in folgenden Baugebisten ausgeschlossen: WA 1.5 WAZS5 WA 3.5 WA 4.5
WA 18 WA 26 WA 3.6 WA 4.6

5. Griinordnung innerhalb der Baufléchen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Im Wohngebiet ist auf Baugrundsticken, deren nich! {iberbaute Grundstiicksflzche menr als 75 m? belrégl, mindestens ein Laubbaum /
Obsibaum gemal der in dar Begrindung enthaltenen Pilanzliste, Teil A, zu pflanzen. Auf Baugrundstiicken, deren nichl Ubsrbaubare
Grundstiicksflache mehr als 300 m? betragi, ist je 300 m* jeweils &in zusatzlicher Laubbaum / Obstbaum zu pflanzen.

Auf privaten oberirdischen Stellplatzaniagen Ist mindestens je 7 Stellplaizen 1 Laubbaum gem3R Pllanzliste, Tell A, zu pflanzen,

6. Griinordnung innerhalb der StraBenverkehrsfidche (§ © Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der Strafenverkehrsfidchen sind Baumreihen zu pflanzen. Sowelt es fiir Grundstickszufahrten und —zugange, die Flhrung ven
Leitungen ¢.&. erforderlich ist, kann die Lage der im Planteil dargestelien Baume orlsnah verschoben werden.

Es sind Arten gemal der in der Begrundung enthaltenen Filanzliste, Teil B, zu verwenden:

Mindestpflanzqualitat: viermal verpflanzt, Stammumfang 20 - 25 em.

7. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr, 15 BauGB)

Die Sffentlichen Grinfichen sind g&rtnarisch anzulegen und dauerhaft zu pllegen. Fir Gehglzpfianzungen sind standortheimische Arden
gemaR der in der Bagrindung enthaltenen Fllanzliste, Tell C, zu verwenden.

In den Gifentlichen Griinflachen ist die Errichlung van Flachen zum Rilckhalter von Nieerschlagswasser zulassig, soweit eire
wasserrechiliche Erzubnis hierfiir vorlisgt.

B. Schutz, Pilege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauCB)

Die im Planlail als , Flachen fiir Mallnahmen zum Schuiz, zur Pllege und zur Entwicklung von Natur und Landschafl’ festgesetzien Flachen
werden als Ausgleichsfiichen gemal § 1a BauGB festgesetzt und dem Eingriff des Planungsgebiels zugeordnel.

Die Flachen sind gemaf den in der Begriindung formulierten Entwicklungszielen natumah arzulegen und dauerhaft extensiv zu gastalten. Flir
Geholzpflanzungen sind standortheimische Arten gemal der in der Begrindung enthaltenen Pflanzliste, Teil C, zu verwenden,

Daven abweichend sind die Flachen mit den Zusétzen ,AFBBF EC" und ,AFBEP 53" in den Bebauungsplaren Nr. 50 bzw. Nr. 53 der Stadt
Herzogenaurach als Ausgleichsiiachen fesigesetzt und den Eingriffen der dorfigen Planungsgebiete zugeordnel,

In den Flachen fir Maknahmen zum Schutz, zur Fflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind Einrichtungen zur
Regenriickhaltung zul3ssig, sowsit eine wasserrachlliche Erlaubnis hierfiir vorfiegt. Diase Einrichtungen sind nalurnah zu gestalten.

9. 8kologische Ausgleichsflichen (§ 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Ausaleich der durch den Bebauungsalan ausgeldsten Eingriffe erfolgt teilweise durch die im Plangebliet feslgesetzien Flchen filr
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung van Natur und Landsehafl, Dariiber hinaus werden gemah § 1 a (3) BauGB flgende
Flachen zum Ausgleich feslgeselzl.

Flur-Nr. 415 Gmkg. Hammerbach, Grofie 10.310 m? Enfwicklungsziel: Magerwiesa mit Gehtilzstrukturen,

Flur-Nr. 813, Gmkg. Niederndorf, Grolse 2.630 m?, Entwicklungszial: Streuabsiwiess,

Flur-Nr. 814, Gmka. Niederndorf, Grofie 2.080 m?, Entwicklungsziel: Heckenstrukiuren,

Flur-Nr. 415, Gmkg. Zwsifelsheim. Grole 2,825 m? Entwicklungsziel: naturnaher Flatiergras-Buchenwald,

Flur-Nr. 492, Gmkg. Zwaifelsheim, Grofle 36.728 m?, Entwicklungsziel Exlensivwiese mit Hecke und Streuobstpflanzunag, Insekienlebensraum

10. Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr. 24), Passiver Larmschulz
10.1 Aktiver Larmschutz

Enllang der Siralte Hans - Ort = Ring ist zum Schufz vor siraltenbedinglen Larmemissianen ein Larmschutzwall baw. gine
Gelandemodellierung anzulegen, deren Mindesthohe liber Fahrbahnoberkante (FOK) gemal Planelntrag 8,0 m bzw. 10,0 m betragt.

10.2 Passiver Larmschutz

Bei den In der Plandarstellung gekennzeichneten "Fassaden mit Festsetzungen filr passiven Larmschuiz (Larmpegelbereiche |l und IlI)" sind
flir Gebaudeseilen bzw. Fassadenabschritie passive Schallschutzmalinahmen vorzuselien. Dabei ergeben sich die Schalldémmmals der
Aulienbauteile nach CIN 4109, Die Berechnung und Prilung der Einhaltung erfolgl nach DIN 4108,

11, Geh-, Fahr- und Leitungsracht
11.1 Geh-, Fanr- und Leitungerecht im WA 5
Die gekennzeichnete FlAche ist mit einem Beh-, Fahr- und Lelfungsrecht zu belasten. Diese Flache Ist zugunsten der Allgemeinheit und der
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lur Gebéudeseilen bzw. Fassadenabschnitie passive Echallschutzmalinahmen vorzuselien. Dabei ergeben sich die Schalldammmalie der
Auftenbauteile nach DIN 4109, Die Berechnung und Prifung der Einhallung erfolgl nach DIN 4109,

11, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

11.1 Geh-, Fanr- und Leitungsrecht im WA 5

Die gekennzaichnete Fidche ist mit einem Geh-, Fahr- und Laitungsrecht zu belasten. Diese Flache Ist zugunsten der Allgemeinheit und der
Stadt Herzogenaurach zu belasten,

11.2 Geh-~, Fahr- und Leilungsrecht in den WA 1.1 bis WA 1.4, WA 2.1 bis WA 2.4, WA 3.1 bis WA 3.4 und WA 4.1 bis WA £.4
Cie gekennzaichneten Flachen sind zugunsien der Allgameinheit und der Sladt Herzogenaurach zu belasten,

12. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
In den Baugebieten WA 1.1 bis WA 1.4, WA 2.1 bis WA 2.4, WA 3.1 bis WA 3.4 und WA 4.1 bis WA 4.4 dient die Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungen der Festsetzung untersehiedlicher Dachformern,

Zwischen den Baugebieten WA 1.3 und WA 1.5, WA 2.3 und WA 2.5 sowis WA 4.3 und WA 4.5 dient die Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen der Feslsstzung unterschiedlicher Dachformern, unierschiedlicher Zahlen der Vollgeschosse sowie unerschiedlicher Bauweisen.

In den Baugehisten WA 1.6, WA 2.6,, WA 3.6, ,und WA 4.5 dient die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungan ausschlialtlich der Festsetzung
unterschiedlicher Zahlen der Vollgeschosse,

13. AuBerkrafttreten von Teilflichen angrenzender Bebauungspléne

Der Bebzuungsplan Nr. 55 "Wohngebiel Herzo Base - 2. und 3, Bauabschnill” Gberlagert zum Teil die bestehenden Bebauungsplane Nr. 50
Wahngebiel Herzo-Base - 1, Bauabschnill - Forschreibung’, beschlossen vom Stadfrat Herzogenaurach am 29.09.2005, und Nr. 53 "Herzo
Base - Sonderganist Siid", rechisverbindlich seit 23.01.2003, Gleiches gill fiir einen Uberlager- ungsbereich im Siiden des Gallungsbereiches
mit dem Bebauungsplan Nr, 58 ,Ausbau der stadtischen Entlastungsstralie Nord — BA || mit Teilausbau der Kreissiralba ERH 3", Dieser wurde
mif Beschluss des Stadtrats vom 02.06.2008 rechtswirksam,

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 85 "Wahngebiel Harzo Base - 2. und 3. Bauabschnilt” Ireten dia diesbezilglichen Festsetzungen der
Bebauungspléne Nr. 50 ,Wohngebiet Herzo-Base - 1. Bauabschniti - Fortschreibung”, Nr. 53 "Herzo Base - Sondergebiet Sid® und
Bebauungsplan Nr. 58 ,Ausbau der stadlischen Enllastungsstrafie Nord — BA Il mit Teflzusbau der Kreisstrafie ERH 3" im
Ubarlagerungsbsareich auler Kraft. Der verbleibande Tail der Bebauungsplane Nr. 50 Wohngebiet Herzo-Base - 1. Bauabschnitt -
Fortschreibung®, Nr. 53 "Herzo Base - Sondergebiet Sid” und Bebauungsplan Nr. 58 , Ausbau der stadtischen Enflastungssiralle Nord - BA |
mit Teilausbau der Kreissiralie ERH 3° der Stadt Herzagenaurach ist fiir sich selbst weiler funklionsfahig und giiltig.

Ortliche Bauvorschriften

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. B1 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
Die Gebauda innerhalb der einzsinan Bautelder miissen in Bazug auf Architektur, Fassade und Dacheindeckung als gestalterische Einheit
wahrnehmbar sein.

1.1 Gebdudestellung, Hauptfirstrichtung (§ 2 Abs. 4 i.V.m. Art 81 BayBO)
Soweil in den zeichnenschen Darsiellungen eine Gebaudestellung/MHauptfirstrichiung leslgeseizt isl, sind die Gebaude hierzu parallel
auszurichian.

1.2 Dachiorm und -aufbau (§ 9 Abs. 4 BauGB [V.m. Art. 81 Abs, 1 Nr. 1 BayBQ)

Satteldach Die Satteldacher der Hauptgeb&ude sind als symmelrisch geneigte Satteldacher mil ginar Dachnaigung von
40 - 45 Grad auszufiihren, Ale Dacheindeckung der Hauptgebaude sind ausschlieRlich nicht glanzende
Dachziegel und Dachsteine in roten, braunen und grauen Farbionen zuldssig. Der Dachliberstand darf
maximal 30 cm betragen, gemessen senkrecht zur GebaudeauBenwand.
Cie maximale Kniestockhthe ist auf 0,625 m begrenzt. Die Hohe des Knieslocks wird von der Oberkante
RonfuBbodan Dachgeschass bis zum Schniltpunkl Aullenwand / Unterkante Fuipfelie gemessen.

Flachdach Flachd&cher von Hauptgebauden sind extensiv zu begriinen; dies gilt nicht fiir technischs Einrichtungen,
Solaranlagen und flir Belichtunasflachen,

Nebenanlagen Garagen, Carpoeris und Mebenanlagen sind mit einem Flachdach auszubilden.
Die Dachfigchen von Garagen sind extensiv zu begrinen,

Dachaufbauten/Dacheinschnitte
Dachgauban sind nicht zulassig. Dacheinschnitte sind ausnahmsweisa zuldssig. Im Hinblick auf Anordnung und
Ausgestalitung von Dacheinschniften wird auf die Satzung der Stadt Herzogenaurach Uber Gestaltungsmerkmale fiir die
Errichiung von Dachgauben und Dacheinschnitten (Dachgaubensatzung) verwiesen, Im Ubrigen findst die
Dachgaubensatzung keine Anwendung.

1.3 Fassadengestaltung (§ % Abs. 4 BauGB 1.V.m. Arf. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Fiir die duliere Gestaltung der Gehaude sind die Materialien Putz, Naturstein und Holz zulgssig. Unzulassig sind auffallends, grelle
Fassadenfarben (ungebrochenes Weill ooer sehr helle Farblane (Remissianswarte van B0 - 100), reines Schwarz oder sehr durkle Farbtone
(Remissionswerte 0 - 15)). Die Fassade eines Baukérpers soll farblich gleich gestaltel werden. Farbliche Akzente im Beraich von
Fassadendffnungen (Loggien, Fenstern, usw.) oder filr einzelne Geschossebenen sind zuldssig.




1.4 Solaranlagen (§ 9 Abs. 4 BauGS iV.m. Arl. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Aufgestanderia Solarkallekloren und Fotovoltaikanlagen sind ausschliallich auf Flachdcherm zulassig. Diese sind so anzuordnen, dass sie
vom angrenzenden offentfichen Stralkenraum nicht wahmehmbar sind.

Im Berelch der geneiglan Dacher sind Solarkollektoren und Fotovoltaikaniagen in Neigung und Gestaltung dem Haupigebaude anzupassen.
Auf eine gestelterische Einheit st zu achten, Aufsténderungen sind nicht zulassig.

Solarkollekloren und Folovoltaikanlagen sind architekionisch in die Fassadengesialtung zu integrigren,

1.5 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 4 BauG8iV.m. Arl. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Die Nebenanlagen (Garten - und Geratehauschen) sind in Holz auszufubran. Farbige Anstriche sind nicht gestattal.

1.6 Garagen und Carports (§ 8 Abs, 4 BauGB |V.m. Art . 61 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Gruppen von Garagen und Carparts bzw. nebeneinanderstehende Garagen und Carports sind in Materiaiitat und Gestaltung aufeinander
abzustimmen,

2, Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB LV.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)|

Einzelhauser / Hausgruppen  Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Diese sind als Hecken (mif Geholzen gemal
Pflanzliste Teil A der Begrundung) eder Zaune mil senkrechier Lattung auszubilden.
Mauern und Stacheldraht sind nicht zulassig.

Mehrfamilienhauser Zur Eingriinung der Grundstiicke sind Hecken (mit Gehélzen gemaR Pflanzliste Teil A der Begrindung) bis zu
einer Hahe von 1,20 m zuldssig. Eine Durchgéngigkelt von den ErschlieRungsstralien zum zentralen Grilnzug
muss gewahrleistet werden. Sonstige Einfriedungen sind unzulassig.

3. Werbeanlagen (§ @ Abs. 4 BauGB [V.m. Ad. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)
Werbeanlzgen mit bewegtam und wechselndam Licht sind unzul3ssig. Sonstige Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer
Gréfe von max. 1,00 m2 zuldssia. Ihre Gestaltung ist auf die Fassadengestallung abzustimmen,

4, Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 Abs. £)
Abgrabungen und Aufschittungen im Bereich der privalen Grundstiicksflachen sind bis zu maximal 50cm gegeniiber dem natiidichen Geldnde
zulassia.

Textliche Hinweise

Satzung {iber die Herstellung, Bereithaltung und Gestaltung von Kraftfahrzeugstellpldtzen und Fahrradabstelipldtzen sowie deren
Ein- und Ausfahrten (Stellplatzsatzung-StS) vom 30.03.2009 der Stadt Herzogenaurach

Fir die Herstellung von Stallpléizen und Carparts gilt diz Satzung der Stadl Herzogenaurach, soweit in diesem Bebauungsplan keine
abweichendan Regelungen getroffen werden.

Gestaltungshandbuch
Fir die Gebietsentwicklung wird ein Gaslaltungshandbuch zu berlicksichtigen sein,

Passiver Larmschutz

Bezilglich des passiven Schallschutzes ist die Eignung der gewahlien Gebaudekonstruktion nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.
Bei den Nachwelsen sind schallged2mmie Liiftungen zu beriicksichtigen.

Sowell im Zuge der Errichlung oder wesenllicher Anderungen die Vorlage schalltechnischer Nachweise erforderlich ist, ergibt sich dies aus §1
Abs.1 BauVorlV.

Gemal Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) gelten bel einem Belrieb von hauslechnischan
Anlagen (zB. Klimagerate, Ablufifilhrungen, Wérmepumpen) in dar Summe folgends Immissionsrichtwerte fiir LArm an betroffenen framden
Wohnraumen: Immissionsert im allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22,00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A).

Der Nachweis {iber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jewelligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die
Vorlage eines Nachwe:ses angeordnet werden. Es gelten die Regelungen der TA Larm,

Luftreinhaltung

Im Geltungsbereich scllen zum Batrieb von Feusrungsanlagen als Brennstoffe stiickiges naturbelassenes Holz gem. Nr. 4 (1. BlImSchV),
Presslinge aus naturbelassenem Holz gem. Nr. 5a (1. BImSchY) und Gase der offentlichen Gasversorgung gem. Nr. 10 (1. BImSchV), jedoch
keine festen und flissigen Brennstoffe, wie Kldr- und Industriagase gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1-3a, 5, 6-9 und 11-12 der 1. BImSchV (Steinkohle,
Braurkohlenbriketts, Torforiketts, Helzdl EL, Koksofengas u. a.) verwendet werden,

Bodenversiegelung
Auf geringsimdgliche Bodenversiegelung ist zu achten,

Zufahrlen, Stauraum- und Stellplatzilachen auf den Baugrundsiiicken sind in versickerungsfahiger Bauwsise zu erstellen (z.B. offenporiges
Fflaster, Fugenpllaster, Rasengittersteine, Schatterrasen in Verbindung mit einem entsprachenden Unterbau), Der Einbau eines
versickerungsfahigen Pflasters enibindst nicht von der Enirichtung einer Niederschlagswassergebuhr nach der stadtischan Beitrags- und
Gebiihrensatzung zur Entwdsserungssatzung (BGS-EWS),

Kann durch den gewahlten Belag nichl das gesamte Cherflachenwasser in das auf dem Grundstlick befindliche Erdreich versickem, so ist zur
Varmaidung von Ableitung auf Nachbargrundstiicke {auch dffentliche Fléchen) das Oberfldchenwasser zu sammeln und ardnungsgemalt zu
besaifigen (z.B. durch eine geordnate Zuflinrung in ain Rohrsystem).

Altlasten
Nach derzetigem Kenntnisstand sind bis auf eine Ausnahme allz bisher bekannten sanierungsrelevanten Altizsten saniert worden, Die einzige




Altiasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bis auf eine Ausnahme allz bisher bekannten sanierungsrelevanten Allizsten saniert worden. Die einzige
Ausnahme stellt eine kleinréumige Verdachtsfléche im stdwestlichen Teil des Geléndes dar, die zu gegebener Zeit saniert werden kann
(Flache F32a; kleinréumige Bauschuttablagerungen).

Das Wasserwirlschaftsaml Nirmbarg Isl zu informieren, wenn bei Bauarbeilen auf mégliche Alllasten gesloften wird. Die daraus resullierenden
Malinahmen sind mit dem Wasserwirtschafisamt abzustimmen und in einem aussagekrafiigan Bericht zu dokumnentieren und zu bewarian.

Bel s&milichen Erdarbsiten im Bareich der Verdachtsfichen F32a und F49 besteht die Erfordernis der Begleitung durch sinen fachkundigen
Gutachier,

Grundwasserschutz
- Keller und Tiefgaragen: Sollten hoha Grundwasserslande angelroffen werden, missen die Keller und Tiefgaragen als wasserdichte Wannen
ausgebildet werdan.

- Bauwasserhaltung: Die voriibergehends Absankung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaliung) wahrend der Bauarbellen stellt sinen
Benutzungstatbestand nach §9 WHG dar und bedarf siner wasserrachliichen Erlaubnis nach §8 WHG iVm. Ar. 70 BayWG.

Zisternen

Zur Regenwassemulzung und Regenriickhaltung werden Zislernen empfahlen. Bei der Mutzung durch Zisternen muss eine strikte Trennung
gemal DIN 1988 van Trink- und Brauchwasser sichergestelll ssin. Brauchwasserzapfstallen sind mil dem Hinweisschild “Kein Trinkwasser®
oder entsprechendem Piklogramm auszustatten und kindersicher auszufiihren.

Erhaltenswerte Bdume
Erhaltenswerte Baume und Gehdlzstrukturen sollen im Plangebiet erhalten und wenn notwendig an eine geelanete Stelle umgesetzt werden,

Bepflanzung im &ffentlichen Bereich
In affentlichen Bereichen darl die Bepilanzung nicht mil giftigen Pflanzen erfolgen.

Verfahrensvermerke;

Aufstellung!
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr, 56 .Wohngebiel Herzo Base - 2, und 3, Bauabschnilt’ wurde in der Sitzung des Stadirates vom
19.07.2011 beschlossen. iDer Aufstellungsbeschluss wurde am 11.08.2011 ertsiiblich bekannt gemacht.(

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs, 1 BauGB)l
Dig frilhzeilige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) mit &ffentlicher Darlegung und Anharung hat in der Zeit
vom 12.12.2011 bis einschlieBlich 27.01.2012 statlgefundeni

Friihzeitige Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB)!
Die Behtrden und senstigen Trager &ffentlicher Balange wurden mit Schrelban vom 08.12.2011 gemal § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
bis 27.01.2012 beteiligt, I

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs, 2 BauGB)!

Der Stadiral hat in seiner Sitzung vom 29.11.2012 den Enlwurf des Bebauungsplanes und seine Begrindung gebilligh und beschlossen ihn
affentlich auszulegen.Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom 17.12.2012 bis einschlieflich
18.01.2013 durehgefihrt. (Die Durchfiihrung der Sffentlichen Auslegung wurde am 06.12,2012 ertsublich bekannt gemacht.Die Trager
affentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.12.2012 von der dffentlichen Auslegung benachrichtigt.]

Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 2 BauGB)l
Mit Schreiben vom 07,12.2012 wurden die Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager dffentlicher Belange eingeholt, 1

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
' Die Stadt Herzogenaurach hat mil Beschluss das Stadirates vem 21.03.2013 dan Bebauungsplan Nr. 55 ,Wohngebiel Harzo Base - 2. und 3.
Bauabschnift® als Satzung beschlossen,

Rechtskraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,Wohngebiel Herzo Base - 2. und 3. Bauabschniti® wurde mil der Bekanntmachung im Amtsblat Nr./_(_g_ VO
27 03243 gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft gesetzt.

Auf Rechisfolgen des § 215 BauGB ist hingewiesen worden.

rzogenau

T. Bar ack
Erster Blrgerhmeister




