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A. Praambel

Die Stadt Abenberg erlasst

= aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-
Richtlinien EAG Bau vom 24.06.2004 i.V. mit Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) vom
04.08.1997 (GvBI. S. 434)

= Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GvBl.
S.798) in der jeweils geltenden Fassung

= den mit Bekanntmachung vom ...........ccccceeeevennnenn. rechtsverbindlich gewordenen

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
B-Plan Nr. 10 ,,Wernfelser Weg"

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan besteht aus dem vom Buro Klos GmbH & Co. KG,
Spalt und vom Biro Ermisch & Partner, Roth ausgearbeiteten Planblatt in der Fassung vom
20.11.2006 zuletzt geéndert am ................... und dieser Bebauungsplansatzung.

B. Textliche Festsetzungen

1. Réumlicher Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 711, 711/2 (Teilflache), 712 (Teilflache),
713 (Teilflache), 713/2 (Teilflache), 726/74 (Teilflache) und 577/2 (Teilflache), Gemarkung Was-
sermungenau, Stadt Abenberg, mit einer Fléache von ca. 7400 m?2.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

211 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)i. S. d. § 4
BauNVO i. d. F. d. Bek. vom 23.01.1990 (BGBI i. S. 132), zuletzt geéndert am 22.04.1993 (BGBI
i. S. 466) festgesetzt.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Als héchst zulassiges Mafy der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
sowie eine Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetz-
ten Uberbaubaren Flache, der GeschofRzahl sowie der Grundstlicksgréfie ein geringeres Maf
ergibt.

2.1.3 Hoheneinstellung der Gebdude

Fir jedes Grundstiick ist im Bauantrag die Héheneinstellung des Geb&udes durch ein Héhenni-
vellement mit Bestand —und Planungshéhen darzustellen. Folgende Hoéheneinstellungen sind

einzuhalten:
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Steigt das Gelande von der ErschlieBungsstrae aus an (Hangseite), darf die OK-
FertigfuRboden Erdgeschoss geb&udemittig maximal 0,50 m tiber OK ErschlieRungsstrafe lie-
gen.

Fallt das Gelénde von der ErschlieBungsstral®e aus ab (Talseite), darf die OK FertigfuRboden
max. 0,50 m tber OK-ErschlieBungsstrale liegen oder max. 1,00 m tber dem talseitigen Urge-
l&nde. Untergeschosse sind nicht zuléssig.

2.2. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt mit der Einschrénkung,
dass als Hausform nur Einzelh&user und Doppelhduser zuléssig sind.

2.21 Abstandsfldchen
Die Abstandsfléchenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO sind einzuhalten.

2.2.2 Anzahl der Geschosse

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt, wobei das zweite
Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss.

2.3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

2.3.1 Stellplitze / Garagen
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellpléatze auf den privaten Grundstticken nachzuweisen.

Zwischen Garagen und der Begrenzung der &ffentlichen Verkehrsflachen ist ein nicht einzufrie-
dender Bereich von mind. 5,0 m freizuhalten.

Die Garagenstandorte sind nicht zwingend festgesetzt.

2.3.2 Nebengebdude / Gartenhduschen

Nebengeb&dude dirfen eine Grundflache von 20 m? nicht Uberschreiten. Pro Grundsttick ist nur
ein Nebengeb&ude zuldssig. Grenzbebauung ist nur im Rahmen des Art. 7, Abs. 4 BayBO zu-
l&ssig.

Die Dachneigung wird auf mind. 30° festgesetzt, begrinte Flachdacher sind zuldssig.

Mit dem Nachbarn zusammengebaute Nebengebaude sind in Baustil, Hohe und Dachneigung
gleich zu gestalten.

Nebengebéude, die an das Wohnhaus angebaut werden, miissen die gleiche Dachneigung wie
das Hauptdach haben.

2.4. Ver-und Entsorgung (§ 9 Abs.1 Nr.13, 14 und 16)

241 Leitungen

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen. Ausrei-
chend dimensionierte Trassen sind in den Stralenrdumen vorgesehen.
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2.4.2 Miilltonnenstandplatz

Es sind ausreichend Stellplétze fur Mulltonnen auszuweisen. Sie sind auf dem Grundstiick so
aufzustellen, dass sie von der Strasse aus nicht einsehbar sind.

Zur Abholung der Miilltonnen wird ein zentraler Milltonnensammelplatz am Wernfelser Weg
eingerichtet.

2.4.3 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Grundsttick mittels Zisternen geeigneten
Volumens zurtickzuhalten (mind. 5 m® Nutzvolumen pro Einfamilienhaus und 3 m*® Nutzvolumen
pro Doppelhaushélfte).

Der Uberlauf der Zisterne muss an die 6ffentliche Oberflachenentwésserung angeschlossen
werden.

2.5 Griinordnung

2.5.1 Offentliche Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die im Planblatt gekennzeichneten Griinflachen im Osten und Westen werden als 6ffentliche
Grinfléche festgesetzt.

Die straBenbegleitenden Pflanzungen an der internen ErschlieRungsstrae werden ebenfalls als
offentliche Grunflache festgesetzt.

Die GroRe dieser Griinflachen bemisst sich nach den Eintragungen im Planblatt.

2.5.2 Private Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Beidseits der Grabenmulde entlang der sidlichen Planungsgrenze wird ein 5,0 m breiter Streifen
als private Griunflache festgelegt. Dieser ist wechselseitig mit Strduchern zu bepflanzen.

2.5.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir den Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des
§ 1a (3) BauGB, die der Bebauungsplan Nr. 10 ,Am Wernfelser Weg"“ verursacht, werden
1.407,77m? Ausgleichsflachen bendétigt.

Die genaue Art und Lage geeigneter Grundstiicke fiir die erforderlichen Ausgleichs- oder
ErsatzmafBnahmen werden im Rahmen der Flurneuordnung nachgewiesen. Die
Grundstiicke werden nach der Neuverteilung festgesetzt.
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2.5.4 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstiger Bepflanzung (gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 15)

An den im Planblatt gekennzeichneten Stellen sind Bd&ume der nachfolgend vorgeschlagenen
Arten in den aufgefiihrten Mindestqualitéten zu pflanzen. Im StraRenraum sind pro Strafkenzug
nur B&dume einer Art zu pflanzen.

Ausfélle sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zum geplanten Baumstand-
ort einzuhalten. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind geeignete SchutzmalRnahmen
von dem Versorgungstrager vorzusehen.

Bei Obstbdumen sind standortvertragliche, regionale Sorten zu bevorzugen, wie z.B.:
Birnen: ,Gellerts Butterbirne®, ,Schweizer Wasserbirne®,
Apfel: ,Bohnapfel”, ,Wettringer Traubenapfel”

Kirschen: ,Haumidillers Mitteldicke®, ,Grofte Schwarze Knorpelkirsche*

Pflanzgebote
Pflanzgebot A

Pflanzung von Hochstdmmen 1. Ordnung mit Standortbindung entlang des Wernfelser Wegs
und FuRweg:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) H 3xv STU 18-20 cm
Tilia cordata (Winter-Linde) H 3xv STU 18-20 cm

Pflanzgebot B

Pflanzung von Hochstammen Il. Ordnung mit Standortbindung entlang der ErschlieBungsstralte:

Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv STU 16-18 cm
Sorbus aucuparia (Eberesche) H 3xv STU 16-18 cm
Sorbus aria (Mehlbeere) H 3xv STU 16-18 cm

Entlang der ErschlieBungsstralen soll einheitlich eine Baumart verwendet werden. Die Baum-
scheiben sind einheitlich mit Bodendeckern zu bepflanzen oder als Rasenflache anzulegen.

Zum Schutz der Flachen vor Uberfahren sind Hochborde und Poller vorzusehen.

Pflanzgebot C

Pflanzung von Hoch- und Halbstammen ohne Standortbindung auf privaten Griunfléchen. Je
Grundstlick ist ein Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen. Zuléssig sind standortgerechte,
klein- bis mittelkronige Laubbdume, wie:

Obstbaume H 3xv STU 16-18 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv STU 16-18 cm
Juglans regia (Walnuss) H 3xv STU 16-18 cm
Prunus avium Vogel-Kirsche) H 3xv STU 16-18 cm
Sorbus aucuparia (Eberesche) H 3xv STU 16-18 cm
Sorbus aria (Mehlbeere) H 3xv STU 16-18 cm
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Pflanzgebot D

Strauchpflanzungen mit Standortbindung auf privater Griinflache:

Die 3-4 m breiten Heckenstreifen sind entsprechend den nachfiihrend aufgefiihrten Arten anzu-
legen. Der Pflanzabstand betréagt 1,50 m.

Cornus mas (Kornelkirsche) v.St. 3 Tr. 60-100 cm
Cornus sanguinea (Gem. Hartriegel) v.St. 3 Tr. 60-100 cm
Corylus avellana (Haselnuss) v.St. 5 Tr. 100-150 cm
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder ~ v.St. 5 Tr. 100-150 cm

2.6. Oberbodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Verénderungen des Geléndes ist der belebte Oberboden so zu
schiitzen, dass seine 6kologische Funktionen erhalten bleiben. Er ist hierzu in seiner ganzen
Dicke abzuheben und in geeigneten Mieten zwischenzulagern, sofern er nicht an anderer Stelle
Verwendung findet. Die Bearbeitungsgrenzen gemaf DIN 18915 sind zu beachten.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

3.1. Dachform

Die zulassige Dachform der Hauptgebaude und Garagen wird als Satteldach festgesetzt. Walm-
und Kriippelwalmdacher sind ausgeschlossen. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Die Dachneigung der Garagendécher kann von der des Hauptgeb&udes abweichen, muss je-
doch mind. 30° betragen. Giebelseitig zusammengebaute Garagen mussen eine einheitliche
Dachneigung aufweisen.

3.2. Firstrichtung/Dachneigung/Eindeckung/Dachiiberstéinde

Die Firstrichtungen der Hauptgeb&aude und Garagen sind nicht zwingend festgesetzt.

Die zuldssige Dachneigung der Hauptgeb&ude und deren Zwerchhduser werden mit 35°-48°
festgesetzt.

Satteldacher sind mit Ziegel- und Dachsteinen in natirlichen Rotténen zuléssig.

Dachuberstande diirfen am Ortgang und an der Traufe nicht mehr als 50 cm Uber die AulRen-
wénde vorspringen.

3.3. Dachgauben/Zwerchhéuser/Anbauten

Zwerchh&user sind zuléssig. Der First von Zwerchhédusern muss mindestens 0,5 m unter dem
First des Hauptdaches liegen.

Zur vorgeschlagenen Hauptfirstrichtung im Bebauungsplan sind am Hauptkérper winkelartige
Anbauten und Querbauten zugelassen, das sind z. B. Zwerchhaduser, Pergolen, Freisitze, Win-
tergéarten und dgl. Die zugelassenen Anbauten miissen untergeordnet sein und sich deutlich von
der Hauptfirstrichtung absetzen. Turmartige Anbauten sind nicht zugelassen.
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Dachgauben sind generell als Einzelgauben zuléssig (z.B. Satteldach, Schleppdach etc.), jedoch
je Gebaude nur eine Gaubenart. Einzelgauben diirfen nicht breiter als 1,50 m sein. Der Randab-
stand zum Ortgang und der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens 1,50 m betragen.

Die Firstoberkante der Spitzgauben bzw. die Oberkante der Dachflache der Schleppgauben
mussen mind. 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.

Die addierte Gesamtbreite der Gauben darf 1/3 der Gesamtlénge des Haupthauses nicht lber-
schreiten.

3.4. Khniestocke

Kniestdcke bis max. 60 cm sind zugelassen; als unterer Bezugspunkt wird die OK Rohdecke
Uber EG festgelegt. Sie werden als Schnittlinie der Innenseite der Dachsparren mit der Verlan-
gerung der AuRenmauerkante definiert.

Bei Zwerchhausern darf die Kniestockhéhe 0,60 m tberschreiten.

Bei Garagen, Carports und Nebengebaude sind keine Kniestécke zulassig.

3.5. Sonnenkollektoren, transparente Warmedammung, Solarzellen

Sonnenkollektoren, transparente Warmedammung und Solarzellen sind zuléssig.

3.6. Fldchenbefestigung

Einfahrten und Hofbefestigungen sind teildurchldssig z.B. mit Rasenfugenpflaster, Drainfu-
genpflaster, mit Kies / Schotter oder gepflasterten Fahrspuren zu befestigen. Auf geringstmdgli-
che Versiegelung ist zu achten.

3.7. Einfriedungen, Gelandemodellierung

Die Abgrenzung privater Gartenflaichen zum o6ffentlichen Straenraum darf ohne Einzdunung,
mit Hecken aus Laubgehdlzen (max. Héhe: 1,50 m) und mit vertikalen Holzlattenzdunen oder
Stabgitterzdunen erfolgen. Die Bauh6he darf hierbei 1,20 m gemessen von Gehsteigoberkante
bzw. StralRenoberflache nicht liberschreiten. Sockelmauern bis 20 cm Héhe sind zugelassen.

Abgrenzungen privater Grundstlicke untereinander und zur freien Landschaft sind durch Ma-
schendrahtzédune und Holzzaune ohne Sockel bis zu 1,20 m Héhe mdéglich.

Stiitzmauern und Abtreppungen aus Naturstein mit einer maximalen Héhe von 1,00 m, gegebe-
nenfalls abgestuft, sind im Gartenbereich zur Terrassenbildung zuléssig.

Stlitzmauern und Sockel aus Beton zur freien Landschaft sind nicht zugelassen.

Abgrabungen und Béschungen zwischen den einzelnen Grundstiicken in terrassenférmiger
Ausbildung mit max. Béschungshéhen von 1,00 m sind zuldssig; Béschungsneigungen nicht
steiler als 1 : 1,5. Die Béschungen sind zu bepflanzen.

3.8. Fassaden

AuRenwinde sind zu verputzen oder mit Holz in senkrechter Schalung zu verkleiden. Fiir den
Anstrich sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben und ungebrochenes Weifd sind
unzulé@ssig.

Holzh&user in einfacher Bauweise mit senkrechter Verschalung sind zugelassen, jedoch keine
typischen Blockh&user.
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4. Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen, auBer Z&aunen, Hoch-
bauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art (Ausnahme
Hochstdamme) und Z&une sowie Stapel, Haufen u. 8. mit dem Grundsttick nicht festverbundene
Gegensténde dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahn-
ebene erheben. Ebenso wenig dtirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stell-
platze errichtet und Gegensténde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschrei-
ten. Dies gilt auch fiur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtfl&-
chen sind mit der Stralenbauverwaltung abzustimmen.

5. Schutz der baulichen Anlagen

5.1. Grundwasser

Falls Grundwasser ansteht, sind die Kellergeschosse der Gebaude gegen driickendes Wasser
zu sichern und als wasserdichte Wanne auszubilden.
Das Einleiten von Drainagewasser in die gemeindlichen Kanalisationanlagen ist nicht gestattet.

C. Hinweise

6. Fassadenbegriinung

Fassadenbegriinung wird zur Verbesserung des Kleinklimas und zum Schutz der Fassade emp-
fohlen.

7. Zisternen

Das in den Zisternen gesammelte Wasser kann zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Eine Versickerung und damit Grundwasserzufiihrung des anfallenden Niederschlagswasser von
Dé&chern und Grundstlickszufahrten auf dem Grundstiick ist zulassig.

8. Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen

Parkflachen sind in Rasenfugenpflaster oder Drainfugenpflaster auszufiihren, Gehwege und
Nebenfléchen in Betonpflaster. Die bituminds befestigte Fahrbahnbreite soll auf ein Minimum
reduziert werden.

9. Beleuchtung

Keine Peitschenmasten, sondern Mastaufsatzleuchten mit niedriger Lichtpunkthéhe.

10. Leitungen

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vorhan-
denen Baumstandorten zu beachten. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind Schutz-
maflnahmen durch den Versorgungstréager vorzusehen.

Die Leitungsverlegung hat unterirdisch zu erfolgen.
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11. Emissionsschutz

Es wird empfohlen, die Schlafraume und Kinderzimmer in der ersten Héuserzeile entlang des
Wernfelser Weges auf den stralenabgewandten Geb&udeseiten anzuordnen.

D. Inkrafttreten / Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird mit dem Tage der Bekanntma-
chung nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

1. Burger eisterﬁ,g;uerlein



