TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH

Vorbemerkung:

Der qualifizierte Bebauungsplan Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.8
‘Oberer Schafberg" der Gemeinde Wachenroth

96193 Wachenroth wird laut Aufstellungsbeschluss vom 07. April 2011
des Gemeinderates erstellt,

Rechtsgrundiage fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 1 Abs. 3,4, 5.8 und 6
des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI 1 S. 3018).

Rechtsgrundiagen flr die Festsetzungen im Belbauungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beruhen auf § 9 des Baugesetzbuches
vom 23.09.2004 (BGBI | 8. 3018), der Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bek, vom
23.01.1990 (BGBI | S. 132) unter Berlcksichtigung der Planzeichenverordnung
1990-PlanzV 90 vom 18.12.1990 (BGBI | 1991 S. 58), und der Planungshilfen fur
die Bauleitplanung.

Verbindliche Festsetzungen und Hinweise

1.0 Allgemeines

Der Geltungsbereich umfasst eine Fidiche von rd. 24.045 m2 davon hat die
bestehende Bebauung eine FiGiche von rd. 18.585 m2 und die Erweiterung von ¢a.5.460 rr
zuzUglich Ausgleichsfiéche extern, mit 2.654 m2,

2.0 At der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs .1 BauGB)

Das Baugebiet im qualifizierten Bebauungsplan Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr.8 "Oberer Schafberg" der Gemeinde Wachenroth
wird entsprechend der BauNVO als allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt,

3.0 MaB der Baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird als "Algemeines Wohngebiet WA" im Sinne
wie folgt festgelegt (§ 4 BauNvO):

GrundflGchenzanhl Geschossfléchenzahl Zahl der Vollgeschosse

GRZ 0,4 GFZ 0,8 |

Die maximale Traufhéhe wird auf 3,75 m und die maximale Firsthdhe auf 9,0 m
festgesetzt, Bezugsniveau ist jeweils OK RohfuRboden EG.

Weiferhin wird festgesetzt, dass pro Geb&ude maximal zwei Wohnungen zulGssig sind.
Ausnahmen sind mit Zustimmung der Gemeinde und des Bauaufsichtsomt maoglich.,



4.0 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

In Allgemeinen Wohngebiet gilt folgende Bauweise:

4.1 Es sind ausschlieBlich EinzelhGuser zuldssig.
Offene Bauweise nach §22, Abs.2 BauNVvVO wird festgesetzt,
4.2 Im Geltungsbereich wird weiterhin festgesetzt:
4.2.3 Einpassen ins Geldnde:
FUr bergseitig der StraBe liegende Gebdude gilt: DG
OK Rohdecke ErdgeschossfuBboden:
Die der StraBe zugewande Seite darf max. 0,50 m Gber EG
der StraRBe, gemessen von der StraBenachse senkrecht . obdadiia
zur Gebdudemitte liegen. max. 50cm[’
ErschiieBungssiraBed KG I
4.3 Garagen o= et NS
- Garagen sind giebelstandig an der Grenze zuldssig.
- Garagen kdnnen mit dem Hauptbau zusammengebaut werden.
- Bei freistehenden Safteldachgaragen wird die max. Trauthdhe auf 2,75 m sowie die
Firsthohe auf 6,0 m festgesetzt. Bezugsniveau ist OK RohfuBboden Garage.
- FUr Grenzgaragen besteht hinsichtlich der Gestaltung gegenseitige
Anpassungspflicht.
4.4 Nebenaniagen i. S, d. § BauNVO sind auBerhalb der Uberbaubaren
Fidche unzuléssig.
(§ 23 Abs.5 Satz 1 BauNvO).
5.0 Dach

s werden folgende Dachneigungen festgesetzt :
Vohnhaus mindestens 38°;, Garagen 30° bis 35° ( bei Einbeziehung Garage in Wohnhaus

5.1

5.2
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5.6

Dachneigung wie Wohnhaus)

Zugelassene Dachformen sind Satteldécher und Krippelwalmddécher

fur Wohnhaus und Garagen. . %
Kniestcke max. 75 cm bis UK FuBpfette. 75
Kruppelwalm ist zugelassen fur Wohnhaus und Garage.

Dachgauben sind zuldssig. Sie durfen nur eine geringere Ldnge von 1/3 der Dachidnge
einnehmen. Fledermaus- und negative Dachgauben werden ausgeschiossen. Nur eine
Gaube je Traufseite darf 1/3 der Dachlénge nicht Uberschreiten. Mehrere Einzelgauben
durfen 2m Lange nicht Uberschreiten.

Seiflicher Dachilberstand: Ortgang max. bis 35 cm.

Dacheindeckung : Ziegel oder Dachsteine
Farbton : rot oder schwarz



6.0 Einfriedungen

6.1  Die Héhe der Grundsitckseinfiiedung zum StraBenpereich wird auf 1,0 m begrenzt,

6.2  Bei Abzaunungen zur dffentlichen Verkehrsfiche werden Sockel mit max. 0,20 m Hohe
zugelassen. Zur freien Landschaft sind keine Sockel zulassig.

6.3  Bei Garageneinfahrten wird ein Staubereich von mindestens 5,0 m auf dem jewelligen
Grundstick vorgeschrieben, Die befestigte Zufahrsbreite vor Garagen darf pro Grund-
stick max. 6,0 m betragen. Die FiGche zwischen den Garagen und den offentlichen
Verkehrsfléichen darf nur dann eingefriedet werden, wenn der Raum zwischen Garagentor
und offentlicher Verkehrsfiche mindestens 5,0 m betragt.

7.0 NichtUberbaubare und unbebaute FlGchen

Alle Teile von Baugrundstlcken, die auBerhalb der Uberboubaren Fideche liegen, sind,
soweit sie nicht gartnerisch genutzt werden, ausreichend zu begrunen und zu
bepflanzen. Garageneinfahrten und Gehwege auf den Grundstucken sind so anzulegen,
daR der Niederschlag versickern kann.,

8.0 StellplGtze
(§ Abs. T Nr. 4 BQuGB + § 12 Abs. 1 BAuNVO )

@ St= Stellplatz
Garagenflachen in Houptkorper
| .
] einbezogen; als Anbau an den
| Hauptkdrper oder freistehend.
j Grenzbebauung ist fur Garagen zulassig;
I
|

@ Der Stauraum muss mingestens 5,00 m
betragen.

@ Pro Wohnung mussen mindestens
2 Stellpléize auf dem eigenen Grundstuck
vorgesehen weraen.
Ab der zweiten Wohnung und fur jede
weitere Wohnung muss pro Wohnung
mindestens 1 Stellplatz auf dem Grundsfuck
vorgesehen werden.

e Die Abstandsfléchen nach Art.6 Abs. 3+4 BayBo
mussen eingehalten werden.
Die Vorschriften des Art. 7 Abs. 4 BayBO
sind besonders zu beachten.

€ Bei Grenzgaragen mussen an der
gemeinsamen Grundstlcksgrenze Garagen und
Nebengebdude in gleicher Hohe, Dachform und
Dachneigung zuscmmengebaut werden.
Dle Vorderfronten mussen einheitlich gestaltet werden.
Der zweite Bauwerber muss sich an die bestehenden
Vorgaben des ersten Bauwerbers anpassen.

€ Die Grundstlcksgrenze darf auch durch einen
Dachiberstand nicht Uberschritten werden.



9.0 Hinwels

Aus okologischer Sicht sollte wegen Mangels an Deponieraum soweit wie méglich, durch
entsprechende Hohenfestliegung der Gebdaude zur Stralde, der anfaliende Erdaushub auf
dem GrundstUcksgelande, untergebracht werden. Die Sammlung von Regenwasser der
pebauten Flachen ist zul@ssig und wunschenswert, ebenso der Bau von Sammelbehdlten
(Zisternen).

10.0 Bodendenkmalpflege

Alle mit den DurchfUhrungen des Projektes betrauten Personen sind darauf hinzuweisen,
dass bei den Arbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche sowie mittelalteriche Funde
nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz vom 25.06.1973 (GVBL 13/1973)
unverziglich an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege in Nimberg zu melden sind.

11.0 Grunflachen

11.3

(§9 Abs.1 Nr.15,20 BauGB)
Pflanzgebote gelten als zwingender Bestandteil des Bebauungsplanes und sind
ebenfalls rechtsverbindlich.,

Bestandsgrin zu erhalten
(&)  Einzelodume sffentich
@ Einzelodume privat
Neupflanzungen offentlich

° Einzelbaum H 3xv, m.B. 14-16
Quercus robur - Stieleiche

Neupflanzungen privat

@ Einzelbaum H 3xv, m.B. 14-16
Heimische Obstgenhdize, Hochstamm
Acer campestre  Feldahomn
Prumuns aviun Vogelkirsche
Tilia cordata Winterlinde
Fagus sylvatica  Rotbuche

ssmmmmn Anpflanzung 1- reihige Hecke Wuchshdhe < 2,0m

Pflanzabstand 0,6m, Str. 2xv 60-100

Cornus sanguinea Hartriegel
Euonymus eurcpaeus Pfaffenhutchen
ROSO canina Hundsrose

Fagus sylvatica Rotbuche



