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Rechtliche Grundlagen

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

Die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58)

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Art.
78 Abs. 4 des Bayerischen Wassergesetzes vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66)

Die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 10 des Gesetzes vom 27.07.2009 (GVBI S. 400)

Zeichnerische Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Gemeinbedarfsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5

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

04 Grundflachenzahl (§ 16 (2) BauNVO)

08 Geschossflachenzahl (§ 16 (2) BauNVO)

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

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

IV+S Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR, mit der Maglichkeit der Errichtung eines zusatzlichen

Obergeschosses als Staffelgeschoss (§ 1 (7) BauNVO))
@ 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 Einzelhduser zulassig
DH Nur Doppelhauser und Hausgruppen zuléssig
0 offene Bauweise
a, al Abweichende Bauweise a, a1
a2 Abweichende Bauweise a2
o/a2 offene bzw abweichende Bauweise a2
_ s s Baugrenze
[ s spiom e Baulinie
5. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11)

Verkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer Zwecksbestimmung: Mischverkehrsflache

4

éffentliche Ful- und Radwege

Stralenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

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

Flachen fir Versorgungsanlagen

Flachen fiir Versorgungsanlagen: Elektrizitét, Fernwarme, Glasfaser

0 Flachen fir Versorgungsanlagen: Abfallentsorgung

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

offentliche Griinflache

offentliche Griinflache Parkanlage

ol Spielplatz
(@) Bolzplatz

8. Wasserfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16)

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

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

- Flchen fiir Wald
. zur Pflanzung vorgesehener Baum
. am Standort zu erhaltender Baum

Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern

sssssennse

Natur und Landschaft

10. Sonstige Planzeichen

GalCaistiNa Umgrenzung von Flachen fiir Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen
SIS : (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
mtagfie e Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Jakidid Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
S—- Umwelteinwirkungen
Adssssan Fassaden mit Festsetzungen fiir passiven Larmschutz (Larmpegelbereiche I1/111)
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
gemal § 9 Abs. 7 BauGB
——0—0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Zahi der Vollgeschosse
i Gebaudestellung, Hauptfirstrichtung
1 | 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

bestehende Flurnummern

E Bestehende Gebaude

/ Gehweg 2,00 m
7 =———Parkplatze 2,20 m
| ————Fahrbahn 6,00 m

& ————— Parkplatze 2,20 m

- \Gehweg 2,00 m

— Gebaudekante
| | multifunktionale
| Platzflache 12,50 m

— Gebaudekante

Geplante Straflenaufteilung Planstralte a, ¢

Geplante Straffenaufteilung Planstralie b

/ Griinstreifen 1,00 m .
—— —Parkpltze 2,20 m Geplante StraRenaufteilung Planstrae d, e, f, g
Fahrbahn 5,30 m

Geplante FuB- und Radwege

@ zum Erhalt empfohlener Baum

Geltungsbereiche angrenzender Bebauungspléne

(,\Li‘*-’z/\f/ 71127522222 Bestehende und geplante Hohenlinien in m i, NN

Nachrichtliche Ubernahme

Biotop laut amtl. Biotopkartierung

st o Okologische Ausgleichsfldche gemaR Festsetzungen aus den
S benachbarten Bebauungsplanen Nrn. 50 und 53
K Altlastenverdachtsflachen F32a und F49 (Gutachten GeoCon vom 28.06.2007)

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Textliche Festsetzungen

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

1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1.1 bis WA 4.6

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 1.6, WA 2.1 bis WA 2.6, WA 3.1 bis WA 3.6 und WA 4.1 bis WA 4.6 sind Vorhaben nach § 4

BauNVO zulassig.

Abweichend hiervon sind 1. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig;

2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.

1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 5 und WA 6

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 sind Anlagen fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig.

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

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

2.1 Grundfldchenzahl (GRZ) (§ 19 und § 16 Abs.2 Nr.1 BauNVQ)

GemaR § 19 (4) 3 und § 21a (5) BauNVO wird festgesetzt, dass in den Baugebieten WA 5 und WA 6 die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einer GRZ
von 1,0 dberschritien werden kann.

2.2 Geschossflichenzahl (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 angerechnet.

2.3 Dachgeschosse und Staffelgeschosse

1. Staffelgeschoss "S"

In den mit "S" gekennzeichneten Baugebieten ist die Errichtung eines zusatzlichen Obergeschosses mdglich. Dieses muss als Staffelgeschoss
ausgebildet werden. Das Staffelgeschoss muss umlaufend mindestens 3 m zuriickspringen und darf eine Grofe von 60% der Grundflache des
darunter liegenden Geschosses nicht liberschreiten.

2. Dachgeschosse

- In den Baugebieten 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 3.3 und WA 4.3 ist das oberste Geschoss als Dachgeschoss auszubilden.

- In den Baugebieten WA 1.4, WA 2.4, WA 3.4, WA 4.4 darf das lll. Geschoss eine GroRe von 60% der Grundflache des
darunter liegenden Geschosses nicht (iberschreiten.

2.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ S Abs. 1 Nr. 6 BauGB,))
Fiir die Baugebiete 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 Wohngebauden (bei Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern) auf zwei Wohneinheiten (2 WE) begrenzt.

2,5 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

In den folgenden Baugebieten diirfen die genannten maximalen Geb&udehdhen / Firsthéhen im Bezug auf die FFOK EG, nicht Giberschritten

werden:

- lm WA 1.1; 2.1; 3.1 und 4.1 betragt die maximale Gebaudehdhe 7,0 m.

-Im WA 1.2; 2.2; 3.2 und 4.2 befragt die maximale Firsthdhe 10,5 m.

- Im WA 1.3; 2.3; 3.3 und 4.3 betragt die maximale Firsthdhe 13,5 m.

-lm WA 1.4; 2.4; 3.4 und 4.4 betragt die maximale Gebaudehdhe 10,0 m.

- Im WA 1.5 (innerhalb des ErschlieBungsrings der Planstrae d); 3.5 und 4.5 betrégt die maximale Gebaudehdhe 13,2 m.

- Im WA 1.5 (nérdlich der PlanstralRe d); WA 2.5 betragt die maximale Geb&udehéhe 10,0 m.

- Im WA 1.6; 2.6; 3.6; 4.6 betragt die maximale Gebaudehdhe fiir das Baufeld mit Ill Vollgeschossen 10,0 m und
fiir das Baufeld IV+S 16,3 m.

- Im WA 5 und WA 6 darf das Erdgeschoss ein lichte Geschosshdhe von 4,0 m nicht Giberschreiten.

- Im WA 5 darf die maximale Gebaudehdhe 21,0 m nicht diberschreiten.

- Im WA 6 diirfen bei Il Vollgeschossen maximale Gebaudehéhen von 10,0 m und bei IV Vollgeschossen maximale
Gebaudehdhen von 13,2 m nicht Uberschritten werden.

Im gesamten Baugebiet darf die FertigfuRbodenoberkante Erdgeschoss FFOK EG maximal 0,40 m vom Niveau der angrenzenden
ErschlieBungsstraflie bzw. des privaten Wohnweges, die der Erschliefung dienen, abweichen.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Abstandsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB, § 22 BauNV0)

3.1 Bauweise

Im Baugebiet WA 5 wird eine abweichende Bauweise "a" festgesetzt. In diesem Baugebiet ist ein Einzelhaus zuléssig, welches an die vorderen
Grundstiicksgrenzen - zu den PlanstraRe b und ¢ - und an die hintere Grundstiicksgrenze zum 6ffentlichen Griinzug herangebaut werden darf,

In den Baugebieten WA 1.6, WA 2.6, WA 3.6 und WA 4.6 wird eine abweichende Bauweise "a1" festgesetzt. In diesen Baugebieten sind
Mehrfamilienh&user zuldssig, die an die hinteren Grundstlicksgrenzen zum dffentlichen Griinraum herangebaut werden diirfen.

In den Baugebieten WA 1.5; 2.5; 3.5; 4.5 und 6 wird eine abweichende Bauweise ,a2" festgesetzt. In diesen Baugebieten, diirfen innerhalb der
liberbaubaren Flachen die Gebaudekdrper eine Gebaudelange von 50 m liberschreiten.

In den Baugebieten 1.3; 1.4, 2.3; 2.4, 3.3; 3.4, 4.3, 4.4 sind sowohl die offene Bauweise als auch die unter ,a2" definierte abweichende
Bauweise zulassig o/a2

3.2 Abstandsflichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. Art. 6 BayBO)

In den Baugebieten WA 5 und WA 6 kénnen die Abstandsflachen so weit unterschritten werden, dass innerhalb der mit Baugrenzen und
Baulinien definierten Baufelder eine vollistandige Uberbauung méglich ist. Beim WA 6 gilt zusatzlich, dass zur nérdlichen Grundstiicksgrenze
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, dstlichen
und stdlichen Grundstlicksgrenze bis zu einem Abstand von 3,0 m unterschritten werden.

4. Fldchen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

4.1 Stellplédtze, Garagen, Carports

Garagen und Carports sind nur in den (iberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den festgesetzten Flachen fiir Garagen, Carports und
Stellplatze mit einer Hohe von maximal 3,0 m zuldssig, wenn im Weiteren nichts anderes geregelt ist.

In folgenden Baugebieten sind oberirdische Stellplétze, Garagen und Carports in ndrdlicher Verlangerung des Baufensters zuléssig:

WA 1.1 WA 1.2 WA 2.1 WA 22
In folgenden Baugebieten sind oberirdische Stellplatze nur in den iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Garagen und Carports sind
unzulassig: WA 1.5 (stidlich der Planstrale d) WA 2.5 WA 3.5 WA 45
WA 1.6 WA 2.6 WA 3.6 WA 4.6 WAS  WAB
4.2 Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb der Grundstlicksflachen, auch (iber die Baugrenzen hinaus, generell zulassig.
Grundsatzlich gilt bei der Errichtung von Tiefgaragen, dass diese nicht mehr als 1,20 m (iber die Geléndeoberkante herausragen und der
Mindestabstand zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache 1,50 m betrégt.

4.3 sonstige Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Sonstige Nebenanlagen sind bis zu einer Grundflache von 7 m2 und einer Hohe von maximal 3,0 m zulssig. AuBer in den gesondert dafiir
ausgewiesenen Bereichen diirfen sie auch mit einem maximalen Abstand von 0,6 m zur hinteren Grundstiicksgrenze, der Fléche mit
Erschliefungsfunktion abgewandten Bereichen, errichtet werden. Sie diirfen an die Verkehrsflachen nicht naher heranrlicken als das
zugeordnete Hauptgebaude.

Nebenanlagen sind in folgenden Baugebieten ausgeschlossen: WA 1.5 WA 25 WA 3.5 WA 4.5
WA 1.6 WA 2.6 WA 3.6 WA 4.6

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

Im Wohngebiet ist auf Baugrundstiicken, deren nicht iiberbaute Grundstiicksflache mehr als 75 m? betragt, mindestens ein Laubbaum /
Obstbaum gemaR der in der Begriindung enthaltenen Pflanzliste, Teil A, zu pflanzen. Auf Baugrundstiicken, deren nicht (iberbaubare
Grundstiicksflache mehr als 300 m? betragt, ist je 300 m? jeweils ein zusétzlicher Laubbaum / Obstbaum zu pflanzen.

Auf privaten oberirdischen Stellplatzanlagen ist mindestens je 7 Stellplatzen 1 Laubbaum geman Pflanzliste, Teil A, zu pflanzen.

6. Griinordnung innerhalb der StraBenverkehrsflédche (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der StraBenverkehrsflachen sind Baumreihen zu pflanzen. Soweit es fir Grundstiickszufahrten und —zugange, die Fiihrung von
Leitungen o.4. erforderlich ist, kann die Lage der im Planteil dargestellten Baume ortsnah verschoben werden.

Es sind Arten geméf der in der Begriindung enthaltenen Pflanzliste, Teil B, zu verwenden:

Mindestpflanzqualitat: viermal verpflanzt, Stammumfang 20 - 25 cm.

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

Die offentlichen Griinflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Fiir Geholzpflanzungen sind standortheimische Arten
gemaR der in der Begriindung enthaltenen Pflanzliste, Teil C, zu verwenden.

In den &ffentlichen Griinflachen ist die Errichtung von Flachen zum Riickhalten von Niederschlagswasser zuldssig, soweit eine
wasserrechiliche Erlaubnis hierfiir vorliegt.

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

Die im Planteil als ,Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzten Flachen
werden als Ausgleichsflachen gemaR § 1a BauGB festgesetzt und dem Eingriff des Planungsgebiets zugeordnet.

Die Flachen sind gemaB den in der Begriindung formulierten Entwicklungszielen natunah anzulegen und dauerhaft extensiv zu gestalten. Fir
Gehélzpflanzungen sind standortheimische Arten gemag der in der Begriindung enthaltenen Pilanzliste, Teil C, zu verwenden.

Davon abweichend sind die Flachen mit den Zusatzen ,AFBBP 50" und ,AFBBP 53" in den Bebauungsplanen Nr. 50 bzw. Nr. 53 der Stadt
Herzogenaurach als Ausgleichsflachen festgesetzt und den Eingriffen der dortigen Planungsgebiete zugeordnet.

In den Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind Einrichtungen zur
Regenriickhaltung zulassig, soweit eine wasserrechtliche Eraubnis hierfiir vorliegt. Diese Einrichtungen sind naturnah zu gestalten.

9. Okologische Ausgleichsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Ausgleich der durch den Bebauungsplan ausgeldsten Eingriffe erfolgt teilweise durch die im Plangebiet festgesetzten Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. Darliber hinaus werden gemaR § 1 a (3) BauGB folgende
Flachen zum Ausgleich festgesetzt:

Flur-Nr. 415 Gmkg. Hammerbach, GroRe 10.310 m?, Entwicklungsziel: Magerwiese mit Gehdlzstrukturen,

Flur-Nr. 813, Gmkg. Niederndorf, GroRe 2.630 m?, Entwicklungsziel: Streuobstwiese,

Flur-Nr. 814, Gmkg. Niederndorf, Grofle 2.080 m?, Entwicklungsziel: Heckenstrukiuren,

Flur-Nr. 415, Gmkg. Zweifelsheim. Gréfe 2.826 m?, Entwicklungsziel: naturnaher Flattergras-Buchenwald,

Flur-Nr. 492, Gmkg. Zweifelsheim, GroRe 36.728 m?, Entwicklungsziel Extensivwiese mit Hecke und Streuobstpflanzung, Insekienlebensraum

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

Entlang der Strale Hans — Ort - Ring ist zum Schutz vor stralbenbedingten Larmemissionen ein Larmschutzwall bzw. eine
Gelandemodellierung anzulegen, deren Mindesthohe (iber Fahrbahnoberkante (FOK) gemaB Planeintrag 8,0 m bzw. 10,0 m betragt.

10.2 Passiver Larmschutz

Bei den in der Plandarstellung gekennzeichneten "Fassaden mit Festsetzungen fiir passiven Larmschutz (Larmpegelbereiche [l und Il)" sind
fiir Gebaudeseiten bzw. Fassadenabschnitte passive SchallschutzmaBnahmen vorzuselien. Dabei ergeben sich die SchallddmmmaRe der
AuRenbauteile nach DIN 4109. Die Berechnung und Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 4109.

11. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

11.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im WA 5

Die gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten. Diese Flache ist zugunsten der Allgemeinheit und der
Stadt Herzogenaurach zu belasten.

11.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 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 4.4
Die gekennzeichneten Flachen sind zugunsten der Allgemeinheit und der Stadt 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 unterschiedlicher Dachformern.

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

In den Baugebieten WA 1.6,, WA 2.6,, WA 3.6, ,und WA 4.6 dient die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen ausschliefilich der Festsetzung
unterschiedlicher Zahlen der Vollgeschosse.

13. AuBerkrafttreten von Teilflichen angrenzender Bebauungspléine

Der Bebauungsplan Nr. 55 "Wohngebiet Herzo Base - 2. und 3. Bauabschnitt" liberlagert zum Teil die bestehenden Bebauungspléne Nr. 50
,Wohngebiet Herzo-Base - 1. Bauabschnitt - Fortschreibung", beschlossen vom Stadtrat Herzogenaurach am 29.09.2005, und Nr. 53 "Herzo
Base - Sondergebiet Siid", rechtsverbindlich seit 23.01.2003. Gleiches gilt fiir einen Uberlager- ungsbereich im Siiden des Geltungsbereiches
mit dem Bebauungsplan Nr. 58 ,Ausbau der stadtischen Entlastungsstrae Nord — BA |l mit Teilausbau der Kreisstrae ERH 3. Dieser wurde
mit Beschluss des Stadirats vom 02.06.2005 rechtswirksam.,

Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes Nr. 55 "Wohngebiet Herzo Base - 2. und 3. Bauabschnitt" treten die diesbeziiglichen Festsetzungen der
Bebauungspléne Nr. 50 ,Wohngebiet Herzo-Base - 1. Bauabschnitt - Fortschreibung”, Nr. 53 "Herzo Base - Sondergebiet Stid" und
Bebauungsplan Nr. 58 ,Ausbau der stadtischen Entlastungsstrale Nord — BA Il mit Teilausbau der Kreisstrale ERH 3" im
Uberlagerungsbereich auBer Kraft. Der verbleibende Teil der Bebauungsplane Nr. 50 ,Wohngebiet Herzo-Base - 1. Bauabschnitt -
Fortschreibung”, Nr. 53 "Herzo Base - Sondergebiet Siid" und Bebauungsplan Nr. 58 ,Ausbau der stadtischen Entlastungsstrae Nord — BA Il
mit Teilausbau der Kreisstrale ERH 3" der Stadt Herzogenaurach ist fiir sich selbst weiter funktionsfahig und giltig.

Ortliche Bauvorschriften

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
Die Gebaude innerhalb der einzelnen Baufelder miissen in Bezug auf Architektur, Fassade und Dacheindeckung als gestalterische Einheit
wahrnehmbar sein.

1.1 Geb&udestellung, Hauptfirstrichtung (§ 9 Abs. 4 i.V.m. Art 81 BayBO)
Soweit in den zeichnerischen Darstellungen eine Gebaudestellung/Haupffirstrichtung festgesetzt ist, sind die Gebaude hierzu parallel
auszurichten.

1.2 Dachform und -aufbau (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Satteldach Die Satteldacher der Hauptgeb&ude sind als symmetrisch geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von
40 - 45 Grad auszufiihren. Als Dacheindeckung der Hauptgeb&ude sind ausschlieBlich nicht glénzende
Dachziegel und Dachsteine in roten, braunen und grauen Farbtonen zuldssig. Der Dachiiberstand darf
maximal 30 cm betragen, gemessen senkrecht zur GebaudeauRenwand.
Die maximale Kniestockhdhe ist auf 0,625 m begrenzt. Die Hohe des Kniestocks wird von der Oberkante
Rohfuboden Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt Auftenwand / Unterkante FuBpfette gemessen.

Flachdach Flachdécher von Hauptgeb&uden sind extensiv zu begriinen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen,
Solaranlagen und fiir Belichtungsflachen.

Nebenanlagen Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mit einem Flachdach auszubilden.
Die Dachflachen von Garagen sind extensiv zu begriinen.

Dachaufbauten/Dacheinschnitte
Dachgauben sind nicht zulassig. Dacheinschnitte sind ausnahmsweise zulassig. Im Hinblick auf Anordnung und
Ausgestaltung von Dacheinschnitten wird auf die Satzung der Stadt Herzogenaurach iiber Gestaltungsmerkmale fir die
Errichtung von Dachgauben und Dacheinschnitten (Dachgaubensatzung) verwiesen. Im Ubrigen findet die
Dachgaubensatzung keine Anwendung.

1.3 Fassadengestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Fiir die duftere Gestaltung der Gebaude sind die Materialien Putz, Naturstein und Holz zuldssig. Unzuldssig sind auffallende, grelle
Fassadenfarben (ungebrochenes Weil oder sehr helle Farbtdne (Remissionswerte von 80 - 100), reines Schwarz oder sehr dunkle Farbtdne
(Remissionswerte 0 - 15)). Die Fassade eines Baukérpers soll farblich gleich gestaltet werden. Farbliche Akzente im Bereich von
Fassadendffnungen (Loggien, Fenstern, usw.) oder fiir einzelne Geschossebenen sind zulassig.

1.4 Solaranlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Aufgesténderte Solarkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind ausschlieRlich auf Flachdachern zuldssig. Diese sind so anzuordnen, dass sie
vom angrenzenden dffentlichen Stralenraum nicht wahrnehmbar sind.

Im Bereich der geneigten Dacher sind Solarkollektoren und Fotovoltaikanlagen in Neigung und Gestaltung dem Hauptgebaude anzupassen.
Auf eine gestalterische Einheit ist zu achten. Aufstanderungen sind nicht zuléssig.

Solarkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind architektonisch in die Fassadengestaltung zu integrieren.

1.5 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Die Nebenanlagen (Garten - und Geratehduschen) sind in Holz auszufiihren. Farbige Anstriche sind nicht gestattef.

1.6 Garagen und Carports (§ S Abs. 4 BauGB i.V.m. Art . 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Gruppen von Garagen und Carports bzw. nebeneinanderstehende Garagen und Carports sind in Materialitét und Gestaltung aufeinander
abzustimmen.

2. Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Einzelhduser / Hausgruppen  Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig. Diese sind als Hecken (mit Gehdlzen gemaR
Pflanzliste Teil A der Begriindung) oder Zaune mit senkrechter Lattung auszubilden.
Mauern und Stacheldraht sind nicht zulassig.
Mehrfamilienhauser Zur Eingrlinung der Grundstiicke sind Hecken (mit Gehdlzen gemaR Pflanzliste Teil A der Begriindung) bis zu
einer Hohe von 1,20 m zulassig. Eine Durchgangigkeit von den Erschliefungsstraen zum zentralen Griinzug
muss gewahrleistet werden. Sonstige Einfriedungen sind unzulassig.

3. Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)
Werbeanlagen mit bewegtem und wechselndem Licht sind unzulassig. Sonstige Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer
GroRe von max. 1,00 m2 zulassig. Ihre Gestaltung ist auf die Fassadengestaliung abzustimmen.

4. Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 Abs. 4)
Abgrabungen und Aufschiittungen im Bereich der privaten Grundstiicksflachen sind bis zu maximal 50cm gegeniiber dem natiirlichen Gelande
zulassig.

Textliche Hinweise

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

Fir die Herstellung von Stellplatzen und Carports gilt die Satzung der Stadt Herzogenaurach, soweit in diesem Bebauungsplan keine
abweichenden Regelungen getroffen werden.

Gestaltungshandbuch
Fiir die Gebietsentwicklung wird ein Gestaltungshandbuch zu beriicksichtigen sein.

Passiver Larmschutz

Beziiglich des passiven Schallschutzes ist die Eignung der gewahlten Gebaudekonstruktion nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.
Bei den Nachweisen sind schallgeddammte Liftungen zu beriicksichtigen.

Soweit im Zuge der Errichtung oder wesentlicher Anderungen die Vorlage schalltechnischer Nachweise erforderlich ist, ergibt sich dies aus §1
Abs.1 BauVorlV.

GemaR Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA L&rm) gelien bei einem Betrieb von haustechnischen
Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Wérmepumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir Larm an betroffenen fremden
Wohnréumen: Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A).

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

Luftreinhaltung

Im Geltungsbereich sollen zum Betrieb von Feuerungsanlagen als Brennstoffe stiickiges naturbelassenes Holz gem. Nr. 4 (1. BImSchV),
Presslinge aus naturbelassenem Holz gem. Nr. 5a (1. BImSchV) und Gase der 6ffentlichen Gasversorgung gem. Nr. 10 (1. BImSchV), jedoch
keine festen und fliissigen Brennstoffe, wie Klar- und Industriegase gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1-3a, 5, 6-9 und 11-12 der 1. BImSchV (Steinkohle,
Braunkohlenbriketts, Torforiketts, Heizol EL, Koksofengas u. a.) verwendet werden.

Bodenversiegelung
Auf geringstmdgliche Bodenversiegelung ist zu achten.

Zufahrten, Stauraum- und Steliplatzflachen auf den Baugrundstiicken sind in versickerungsfahiger Bauweise zu erstellen (z.B. offenporiges
Pflaster, Fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen in Verbindung mit einem entsprechenden Unterbau). Der Einbau eines
versickerungsfahigen Pflasters entbindet nicht von der Entrichtung einer Niederschlagswassergeblihr nach der stadtischen Beitrags- und
Gebiihrensatzung zur Entwésserungssatzung (BGS-EWS).

Kann durch den gewahlten Belag nicht das gesamte Oberflachenwasser in das auf dem Grundstiick befindliche Erdreich versickern, so ist zur
Vermeidung von Ableitung auf Nachbargrundstiicke (auch dffentliche Flachen) das Oberflachenwasser zu sammeln und ordnungsgeman zu
beseitigen (z.B. durch eine geordnete Zufiinrung in ein Rohrsystem).

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bis auf eine Ausnahme alle bisher bekannten sanierungsrelevanten Altlasten saniert worden. Die einzige
Ausnahme stellt eine kleinraumige Verdachtsflache im siidwestlichen Teil des Gelandes dar, die zu gegebener Zeit saniert werden kann
(Flache F32a: kleinrdumige Bauschuttablagerungen).

Das Wasserwirtschaftsamt Niirberg ist zu informieren, wenn bei Bauarbeiten auf mégliche Altlasten gestolien wird. Die daraus resultierenden
MaRnahmen sind mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen und in einem aussagekréftigen Bericht zu dokumentieren und zu bewerten.

Bei sémtilichen Erdarbeiten im Bereich der Verdachtsflachen F32a und F49 besteht die Erfordernis der Begleitung durch einen fachkundigen
Gutachter.

Grundwasserschutz
- Keller und Tiefgaragen: Sollten hohe Grundwasserstande angetroffen werden, miissen die Keller und Tiefgaragen als wasserdichte Wannen
ausgehildet werden.

- Bauwasserhaltung: Die voriibergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt einen
Benutzungstatbestand nach §3 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach §8 WHG iVm. Art. 70 BayWaG.

Zisternen

Zur Regenwassernutzung und Regenriickhaltung werden Zisternen empfohlen. Bei der Nutzung durch Zisternen muss eine strikte Trennung
gemaf DIN 1988 von Trink- und Brauchwasser sichergestellt sein. Brauchwasserzapfstellen sind mit dem Hinweisschild “Kein Trinkwasser”
oder entsprechendem Piktogramm auszustatten und kindersicher auszufiihren.

Erhaltenswerte Baume
Erhaltenswerte Baume und Gehdlzstrukturen sollen im Plangebiet erhalten und wenn notwendig an eine geeignete Stelle umgesetzt werden.

Bepflanzung im 6ffentlichen Bereich
In éffentlichen Bereichen darf die Bepflanzung nicht mit giftigen Pflanzen erfolgen.

Verfahrensvermerke:

Aufstellungl
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Wohngebiet Herzo Base - 2. und 3. Bauabschnitt’ wurde in der Sitzung des Stadtrates vom
19.07.2011 beschlossen. (Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.08.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.i

Friihzeitige Beteiligung der dﬂenﬂichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)1
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) mit dffentlicher Darlegung und Anhérung hat in der Zeit
vom 12.12.2011 bis einschlieRlich 27.01.2012 stattgefunden.l

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB)l
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.12.2011 gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
bis 27.01.2012 beteiligt. 1

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)!

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 29.11.2012 den Entwurf des Bebauungsplanes und seine Begriindung gebilligt und beschlossen ihn
offentlich auszulegen.IDie offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom 17.12.2012 bis einschlieflich
18.01.2013 durchgefiihrt. iDie Durchfiihrung der éffentlichen Auslegung wurde am 06.12.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.IDie Tréger
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.12.2012 von der éffentlichen Auslegung benachrichtigt.d

Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 2 BauGB)1
Mit Schreiben vom 07.12,2012 wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange eingeholt. 0

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
: Die Stadt Herzogenaurach hat mit Beschluss des Stadtrates vom 21.03.2013 den Bebauungsplan Nr. 55 ,Wohngebiet Herzo Base - 2. und 3.
Bauabschnitt* als Satzung beschlossen.

r. n Hac
Erster Blingermeister

Rechtskraft (§ 10 Abs. 3 BauGB)!

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,Wohngebiet Herzo Base - 2. und 3. Bauabschnitt* wurde mit der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.-ﬁ vom
21 03 2043 gema § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft gesetzt.

Auf Rechtsfolgen des § 215 BauGB ist hingewiesen worden.
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