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2l PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entspre-
chend den rdumlichen Abgrenzungen festgesetzt als
Allgemeines Wohngebiet (WA) i.S.d. § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNvVO), i.d.F.d. Bek. v. 23.01.1991
(BGBL I S§.132).

A2 Maf der baulichen Nutzung

1.2.1. Als h8chstzuldssiges Maf der baulichen Nutzung gel-
ten die HB8chstwerte des § 17 BauNVO, soweit sich
nicht aufgrund der Festsetzungen iiber die Geschof-
zahl, die iiberbaubare Fldche, der Nachweispflichg
fiir Stellpldtze sowie der Gréfe der Grundstiicke im
Einzelfall ein geringeres Maf baulicher Nutzung ergibt.

1.2.2. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse betrdgt 3.
Davon ist, sofern im Planteil nicht anders ange-
geben:
- ein Vollgeschof als ausgebautes Unter-
geschof, falls dies nach den Festsetzungen
in den Punkten 2.3.1 - 2.3.6 méglich ist,
- ein Vollgeschof Erdgeschof3 und
- ein Vollgeschof ein ausgebautes Dachgeschof.
Fiir die bestehenden Gebdude ist im Planteil die momen-
tan bestehende Anzahl der Vollgeschosse angegeben.
Bei eventuellem Abrif und anschliefendem Neubau sowie
Umbauten ist die H6he des Gebdudes sowie die Anzahl und
Art der Vollgeschosse an den umliegenden bestehenden
und geplanten Gebduden zu orientieren.

1.2.3. Auf dem Grundstiick F1. Nr. 805/5 ist eine Bebauung mit
max. 4 Wohneinheiten (je Doppelhaushdlfte 1 Wohnung und
1 Einliegerwohnung) zuldssig.

ThoyB) e Bauweise

Grundsdtzlich gilt fiir das gesamte Baugebiet die
offene Bauweise.

Ausgenommen davon sind nur Garagen nach den Festset-
zungen der Nr. 1.5 dieser Satzung, insoweit wird die

Grenzbebauung festgesetzt.
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Uberbaubare Grundstiickfliche

Hauptgebdude diirfen entlang des &ffentlichen Strafen-
raumes maximal 1,5 m in das Grundstiicksinnere von der
strafenseitigen (Erschliefungsstrafe) Baulinie (§ 23
Abs. 2 BauNVO) zuriickgesetzt werden.

Die hintere und die seitlichen Baugrenzen diirfen auf
keinen Fall iberschritten werden.

Garagen und Stellplatze

Vor neu zu errichtenden Garagen ist ein zur 8ffgntli-
chen Verkehrsfldche hin nicht einzufriedender Stau-
raum von mindestens 5 m auf dem Privatgrundstiick ein-
zuhalten. Die Befestigung ist in Pflaster (Verbund-
oder Naturstein) auszufiihren und sollte mit Rasenfuge
oder als Rasengittersteine verlegt werden.

Zu den zu Offentlichen Verkehrsflachen liegenden
Grundstiicksgrenzen ist zusdtzlich ein Mindestabstand
von 1,00 m als Pflanzstreifen festgesetzt.
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Die Errichtung von Garagen aus Wellblech oder in
dhnlich leichter Bauweise ist untersagt. Offene
Carports in Massivholzbauweise sind ersatzweise

zuldssig.

Die Errichtung von Garagen auferhalb der festgesetz-
ten Fldchen ist unzuldssig.
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1.5.4. D&cher von Einzel- oder Doppelgaragen sind auszu-
bilden
- als Satteldach, Dachneigung mindestens 30°
- als begriintes Flachdach oder
- in der gleichen Dachform wie das Hauptgebdude.
Bei Einbeziehung unter das Hauptdach muf mindestens
die Dachflidche der Strafenseite die gleiche Neigung
wie die des Hauptdaches erhalten.

Nebeneinanderliegende Garagen benachbarter Grund-
stiicke sind in Baustil und HShe gleich zu gestalten
(gleiche Traufenausbildung, gleiche Dachneigung,
gleiche Tiefe). Werden neue Garagen an bestehende
angebaut, richten sich HShe und Dachform nach der
bestehenden Garage.

Bei ansteigendem Geldnde kdénnen die nebeneinander-
liegenden Garagen auch entsprechend dem Geldnde ge-
staffelt werden. ’

1.5.5. Pro neugeschaffener Wohneinheit sind 2 Stellpldtze auf
dem Grundstiick nachzuweisen. Dies bedeutet, daf die vcm
Stadtrat beschlossene Stellplatzabl8segebiihr fiir den
Geltungsbereich dieser Bebauungspldne aufer Kraft
gesetzt wird.

Fiir den Stellplatznachweis bei Anlagen mit mehreren
Wohneinheiten diirfen Stapelparksysteme (Doppelparker,
Parklifte o.d.) nur einfach mit ihrer Grundflédche in
Ansatz gebracht werden.

1.5.6. Stellpldtze auf dem Grundstiick sind nur bis zur gar-
tenseitigen Baugrenze zuldssig.

1506% Bauliche Nebenanlagen, Gartenhduschen

1.6.1. Gartenhduschen und Fahrradunterstellrdume diirfen als
einzelstehende, als mit dem Nachbarn zusammengebaute
oder als an das Wohnhaus angebaute bauliche Anlagen
errichtet werden.

1.6.2. Die Nebengebdude diirfen eine Grundfldche von maximal
2,50 x 3,00 m nicht iiberschreiten.

1.6.3. Mit dem Nachbarn zusammengebaute Nebengebdude sind in
Baustil, H6he und Dachneigung gleich zu gestalten.

1.6.4. Nebengebidude, die an das Wohnhaus angebaut werden,
miissen die gleiche Dachneigung wie das Hauptdach
aufweisen.

1.6.5. Die Traufhdhe wird einheitlich mit 2,00 m festge-
setzt, Dachvorspriinge bis hdchstens 20 cm sind zu-

lassig.
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27 Anschluf der Grundstiicke an die &6ffentliche Verkehrs-
fliche und Einfriedung der Grundstiicke

———— — — — — — — ——— — ———— T —— ——— ————— T T —— — T — T ———— — — — ——— ——

1.7.1. Die Abgrenzung privater Gartenfldchen zum &ffentli-
chen Strafenraum darf nur
- mit Hecken aus heimischen Laubgeh&lzen (s.Punkt 3)
oder
- mit Hecken vor Maschendrahtzdunen (Hecke strafen-
seitig)
erfolgen.

Die Zaunhdhe darf hierbei 0,9 m gemessen von Geh-
steigoberkante bzw. Strafenoberfldche nicht iber;

schreiten.
Stiitzmauern zum 6ffentlichen Strafenraum sind nicht

zuldssig, es sei denn, sie stiitzen die Strafe.

1.7.2. Abgrenzungen privater Grundstiicke untereinander und
zur freien Landschaft iiber eine HGhe von 1,20 m hinaus,
bei Geldndespriingen bezogen auf die Oberkante des berg-
seitigen Grundstiicks, sind nicht zuldssig, aufer in
Form von Hecken oder Maschendrahtzdunen.

1.8 Anschluf der Grundstiicke an fortwirtschaftliche Flachen

—— ————————————— — — — — —— —— —— T — — — ——— —— — — — — — —— O —— o

Die auf den Grundstiicken Fl. Nr. 907/4 und 933 geplanten
Gebiude sind mit verstdrktem Dachstuhl zu versehen.

1.9, Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Gelidndeaufschiittungen und -abgrabungen sind nur im
Terrassenbereich gestattet (s: Punkt 2.3.).

1.10. Grundwasserschutz

Sollten bei der Errichtung von Geb&uden hohe Grund-
wasserstdnde angetroffen werden, sind die Keller als
wasserdichte Wannen auszubilden. Permanente Grundwas-

serabsenkungen sind unzuldssig.
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S s a1 B Vorkehr zur Abwehr erhShter Larmimmissionen

—————— ————— —— — ————— —— —— —— — ——— — ———— — — — — — — — ——

1.11.1. In den Baugebieten sind bis zu einem Abstand von 300 m
von der Bahnlinie Niirnberg-Bayreuth Schallschutzmafnahmen
vorzusehen:

Bei der Errichtung von Wohngebduden oder baulichen
Anderungen von bestehenden Wohngebduden sind zur Abwehr
erhhter Lirmimmissionen Vorkehrungen fiir den Schallschutz
zu treffen. Durch den Einbau Schallddmmender Fenster muf
sichergestellt sein, daf in den Aufenthaltsrdumen Innen-
gerduschpegel gemdf Tafel 5 der VDI-Richtlinie 2719, durch
von aufen eindringendem Schall nicht {iberschrititen werden.

1.11.2. Dem Bauantrag ist ein Ladrmschutznachweis vorzulegen

1.12. Vorkehr zur Abwehr der Rutschgefdhrlichkeit

—————————— —— ——————— —— — — 1A - ——— ————— — ———— — ———

Die verschiedenen im Planblatt dargestellten Rutschgebiets-
kategorien wurden nachrichtlich aus dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Hersbruck und dem Gutachten der Bayerischen
Landesgewerbeanstalt "Beurteilung der Hanggebiete am
Michelsberg und Steinbery bei Hersbruck als Baugebiet" von
1953 iibernommen.

Zone 0. Keine Rutscherscheinungen

Zone 1. Geringe Rutschgefahrllchkelt
Zur Bebauung sind je nach 6rtlichen Ver-
hdltnissen leichte Sicherungsmafnahmen
notwendig.

Zone 2. Stdrkere Rutschgefdhrlichkeit
In dieser Zone sind allgemein kleinere
Rutscherscheinungen zu erkennen, so daf
bei der Bebauung mit grdsserem Sicherungs-
mafnahmen zu rechnen ist.

Zone 3. Starke Rutschgefdhrlichkeit
Die Grundstiicke dieser Zone liegen im all-
gemeinen am Steilhang und weisen starke
Rutschgefdhrdung auf. Bei der Bebauung sind
umfangreiche Sicherungsmafnahmen notwendig.

il Brandschutz

—— e — — — — ———

Die den Brandschutz betreffenden baurechtlichen
Bestimmungen (insbesondere Bay. BO, Art. 26-56,
DV Bay. BO §§ 5-12, GAV) sind zu beachten.
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@«X.3.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Die Dachneigung bei Neubauten ist an den D&chern
der umliegenden Hduser zu orientieren.
Der Stadtrat beh&dlt sich ein Mitspracherecht vor.

Ein Kniestock von maximal 40 cm ist gestattet.
Freiauskragende sichtbare und verschalte Pfetten
und Sparren am Ortgang diirfen max. 20 cm und an
der Traufe 50 cm betragen.

/
Dachaufbauten sind nur in Form von Schlepp- bzw.
Satteldachgauben ab einer Dachneigung von 42 Grad
zuldssig. Die Satteldachgauben miissen die gleiche
Dachneigung wie das Hauptdach besitzen. Die addier-
te Gesamtbreite der einzelnen Gauben darf max. 1/3
der Traufldnge (einer Dachseite) aufweisen. Der Ab-
stand vom Ortgang muf mindestens 1,50 m betragen.
Die Aufbauten als Einzelgaube diirfen eine maximale
Einzelbreite von 1,50 m nicht i{iberschreiten. Der
Abstand zwischen den Gauben muf mindestens 1,00 m
betragen.

Die Firstoberkante der Satteldachgauben bzw. die
Oberkante der Dachfldche von Schleppgauben miissen
mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.

FIRST HAUPTDACH mind. 1 m Abstand FIRST HAUPTDACH

T !{ «J]«»f

’ mind. 1,50 m max.1,50 m 1 L
j + ¢ Mt
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2.1.4. Dachaufbauten sind mit dem gleichen Material einzu-
decken wie das Hauptdach (Ausnahme Flachdachbegrii-
nung) .

2.1.5. Dacheinschnitte sind unzulissig.

2.1.6. Liegende Belichtungsfenster sind nur an der dem
Hang abgeneigten Seitemit einer Gesamtfliche von
maximal 0,75 m? zuldssig.

Solarzellen sind gestattet. Der Abstand vom Ortgang
betrdgt mindestens 1,50 m fiir Dachfenster und Solar-
zellen.

2.2.1. Anbauten miissen sich nach dem bestehenden Geb&dude
richten. Dacher von Anbauten sind in Form, Neigung
Traufhdhe und -ausbildung, sowie Material dem Dach
des Hauptgebdudes anzugleichen.

2.2.2. Wintergdrten sind auch auferhalb der Baugrenzen bis-
zu einer maximalen Grundfldche von 10 m2? zuldssig

2.2.3. Der Stadtrat beh&lt sich ein Mitspracherecht bei An-
bauten vor.

2.2.4. Zwerchh@user miissen die Dachneigung des Hauptdaches
aufnehmen.
Der Abstand vom Ortgang muf mindestens 1,50 m betra-
gen, vom First mindestens 1,00 m.

COMMERZBANK SCHWABACH 582100400 (BLZ 764 400 61) - SPARKASSE SCHWABACH 111955 (BLZ 764 500 00) - RAIFFEISENBANK 100041378 (BLZ 764 60015)



SPCS

ARCHITEKTUR &
STADTPLANUNG

DIPL.-ING. VEIT SIPOS ARCHITEKT - KONIGSTR. 3 - 91126 SCHWABACH - TELEFON 09122/2055 - TELEFAX 09122/4512

23 Fufbodenhdhe, Anschluf an natiirliches Geladnde

o — ———————— — — —— — ——— — ————— — — —— — — — — — ——— — —— — ————

2.3.1. a) Fallt das Gelédnde von der Erschliefungsstrafe
ab, so darf die Fufbodenoberkante (OKF) Erdge-
schof maximal 15 cm iber der Fertigoberkante
(FOK) Erschliefungsstrafe liegen (s. Skizze).

b) Steigt das Geldnde von der Erschliefungsstrafe
¢ aus an, so beziehen sich die 15 cm auf den hdch-
r sten Schnittpunkt des Gebdudes mit dem natiirli-
chen Geladnde (siehe Skizze).

c) Steht ein Haus mit der Lingsseite an einer fal-
lenden Strafe, beziehen sich die 15 cm auf den
h6chsten Schnittpunkt des Gebdudes mit der Er-
schliefungsstrafe.

b)

OK GELANDE {

(b \de“«gt Kid -

N )
ERSCHLIESSUNGS !JEKGELANDE
STRASSE o,

c)
P ’ f"“\}
£ o - b 3
o AT ~ 5L OKFEGy et 4
] SESA i Ly
ERSCHLIESSUNGSSTRASSE : i “‘“"Jk g P GELANDE

W
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2.3.2. Es ist hochstens ein Untergeschof3 mit einer maxi-
malen GeschofhShe von 2,75 m zulédssig.

2.3.3. Die hangseitige Fufbodenoberkante Untergeschof
darf maximal 15 cm liber der Oberkante des natiir-
lichen Geldndes liegen.

e
\‘\. E
N ——
I b
L

ol ’

2.3.4. Aufschiittungen und Abgrabungen sind zur Schaffung
einer maximal 3 m breiten Terrasse bis zu einer
H6he bzw. Tiefe von maximal 1,3 m zuldssig.

TERRASSE
OK GELANDE | — .
¥ I EG 1
“‘*\.K v . o =
Mera— %\J i

Anschliefend muf3 das Geldnde wieder seiner natiirli-
chen Form angeglichen werden, ohne nachbarschaft-
liche Belange zu beriihren. In Fragen der Ausge-
staltung und Neigung der hierbei entstehenden
B&schung behdlt sich der Stadtrat ein Mitsprache-
recht vor.

2.3.5. Stiitzmauern im Inneren des Grundstilicks und zur

freien Landschaft zur Sicherung von Aufschiittun-
gen und Abgrabungen sind unzulé&ssig.
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2.3.6. Die Errichtung von versetzten Geschossen (split-

level) ist zuldssig.

SPLIT-LEVEL
/ N
N o
b VU -
T Al OK GELANDE
_‘W!w.

2.4. Darstellung der baulichen Anlagen

Die im Plan eingetragenen Hauptfirstrichtungen der
Hauptgebdude sind zwingend einzuhalten ’/

2.5. Werbeanlagen im allgemeinen Wohngebiet

5.5.1. Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung
zuldssig. Sie diirfen nur am oder in Verbindung mit
Gebduden angebracht werden und eine Gesamtfldche
von 2,0 m2 nicht iberschreiten.

Maximale Oberkante Anbringungshdhe ist die Briistungs-
héhe des 1. OG des Gebdudes.

2.5.2. Werbeanlagen mit Fernwirkung und Leuchtreklamen sind
unzuldssig. Eine eventuelle Beleuchtung ist blend-
frei auszufiihren. )

Die Vertikalbeleuchtungsstdrke in der Fensterebene der
benachbarten Wohngebdude gemessen, hervorgerufen durch
die Primdrlichtquellen, d. h. ohne Hindergrundbeleuchtung,
darf den Richtwert von 3 nicht iiberschreiten.

Ein entsprechender Nachweis der Beleuchtungsfirma
ist dem Landratsamt Niirnberger Land vorzulegen.

Strahlkérper, die die umliegenden Wohnfenster erfassen
sind unzuldssig.

Die Lichtquellen diirfen nicht flackern oder sich in ihrer
Helligkeit stédndig dndern.

COMMERZBANK SCHWABACH 582100400 (BLZ 764 400 61) - SPARKASSE SCHWABACH 111955 (BLZ 764 500 00) - RAIFFEISENBANK 100041378 (BLZ 764 60015)



ARCHITEKTUR &
STADTPLANUNG

DIPL.-ING. VEIT SIPOS ARCHITEKT - KONIGSTR. 3 - 91126 SCHWABACH - TELEFON 09122/2055 - TELEFAX 09122/4512

2.5.3. Werbeanlagen diirfen nicht angebracht werden
a) an Einfriedungen
b) an Tiiren, Toren und Fensterldden

2.5.4. Lagerung von Verpackungen, Bierkdsten oder anderen
Getrdnkekdsten sind sichtbar auf dem Grundstiick
nicht gestattet.

2126 Solarenergie

Wintergédrten und Glashduser zur passiven Sonnenener-
giegewinnung sind gestattet.
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3. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

3.1.1. Bestehende Hecken aus Laubgeh&lzen sind zu erhal-
ten.
Verluste durch Beschddigungen im Zuge von Baumaf-
nahmen sind zu ersetzen.

3.1.2. Die im Planteil gekennzeichneten Gehdlzgruppen und
Einzelbdume der Kategorie I sind vollsté&ndig zu er-
halten.

3.1.3. Die im Planteil gekennzeichneten Gehdlzgruppen der
Kategorie II sind in ihrer Bestandsdichte und Struk-
tur unter Fortsetzung von Pflege und Nutzungseingrif-
fen zu erhalten.

Verluste durch Beschadigungen im Zuge von Baumafnah-
men oder aus nutzungsbedingten Griinden (bei Obstbdu-
men) sind zu ersetzen.

3.1.4. Die im Planteil gekennzeichneten Gehdlzgruppen der
Kategorie III stehen zur Disposition, sind jedoch
weitgehend zu erhalten.

3.1.5. Die Geh8lzbestdnde auf den Grundstiicken Fl.-Nr.
929 und 933 sind zu erhalten und in naturnahe forst-
wirtschaftliche Nutzung zu iliberfiihren.

i P 4 Pflanzgebote (BauGB § 9 Abs. (1), Nr. 25 a)

3.2.1. Soweit zur Strafe hin keine Laubgeh&lzhecken vorhan-
den sind, sind zu bebauende Grundstilicke nach Abschluf
der Baumafnahmen durch die Anlage einer geschnittenen
oder freiwachsenden Hecke aus heimischen Laubgehdlzen
(s. Punkt 3.2.4) vom Strafenraum abzugrenzen.
Solitdrstrauchpflanzungen entlang der Grundstiicksgren-
zen gelten nicht als Hecken.

3.2.2. Im Kreuzungsbereich HShenweg/Hohensteinstrafe ist
zur Verkehrsberuhigung eine Verkehrsinsel einzurich-
ten, die mit einem heimischen Laubbaum zu bepflanzen

18t

3.2.3. Die Verlegung von Versorgungsleitungen ist auf die im
8ffentlichen Strafenraum vorhandenen und geplanten
Bdume abzustimmen. Es ist auf einen Sicherheitsabstand
von mindestens 2,50 m zu achten.
Sollte dieser Mindestabstand unterschritten werden,
sind Schutzmafnahmen durch den Versorgungstrdger vor-
zusehen.
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3.2.4. zu verwendende Pflanzen

Bdaume (S = auch fiir Strafenraum)
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn (S)
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche (S)
Prunus avium Vogelkirsche (S)
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraea Traubeneiche (S)
Quercus robur Stieleiche (S)
Sorbus aria Mehlbeere )
Sorbus aucuparia Eberesche (S)
Tilia cordata Winterlinde (S)
Obstbdume
Apfel z.B. Berlepesch, Landberger Renette
Birne z.B. Gute Graue, Gute Luise
Zwetschge z.B. Fradnkische Hauszwetschge
Straucher, auch fiir freiwachsende Hecken
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf
Crataegus monogyna Weifdorn
Cytisus scoparius Besenginster

** Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

** Ligustrum vulgare Liguster )

** Lonicera xylosteum Gem. Heckenkirsche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder

* %

Viburnum lantana
Viburnum opulus

wolliger Schneeball
gem. Schnellball

Strducher fiir niedrige, geschnittene Hecken

Carpinus betulus - Hainbuche
** Ligustrum vulgare "Atrovirens" - Liguster
*%* Prunus laurocerasus "Herbergii" - Kirschlorbeer

* *
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Ribes alpinum "Schmidt"
Taxus baccata

- Alpenjohannisbeere
- Eibe

** Diese Pflanzen sind fiir die Einfriedung von
Kinderspielbereichen ungeeignet.
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3.3, Freifldchengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan
beizulegen, der mit der Unteren Naturschutzbeh&rde
abzustimmen ist.

4. Griinordnerische Empfehlungen

4.1. Bei Grundstiicken, die im Ubergangsbereich zur offenen
Landschaft liegen, ist dem Typus der mindestens R2-reihi-
gen und mindestens 2 m tiefen frei wachsenden Hecke der

Vorzug zu geben.
In Kernbereichen des Siedlungsgebietes sollte der Schwer-

punkt auf geschnittenen Hecken liegen.

4.2, Hecken, die z.B. im Zuge frilherer Baumafnahmen entfernt
wurden, sollten ersetzt werden.

4.3. In privaten Gartenbereichen sollten Neupflanzungen mdg-

lichst aus heimischen Geh&lzen und Strduchern sowie Obst-
bdumen bestehen.
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Die Bebauungsplansatzung tritt gemdf § 12 BauGB
mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Gleichzeitig treten friihere planungsrechtliche
Festsetzungen, die diesem Bebauungsplan in der
vorbezeichneten Fassung entsprechen oder wider-
sprechen, aufer Kraft.

Stadt Hersbruck, den.%: g5 7994 !

s

~.1. Biirgérmeister

aufgestellt:

Dipl.-Ing. Veit Sipos

fbpﬂ?zf ......

Werkgeméinschaft Freiraum

Stand: 16. Juni 1994
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