. Die Stadt Oberasbach erisst gem. § 10 des Baugesetzhuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

- (BGBL.15. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Geselzes vom 8. Oktober 2022 {BGBL 1 5. Iﬂﬁ}wndeﬂwom:a
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern {GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
August 1998 (GVBL 5 786, BayRS 2020-3-1-1), die zuletzt durch Art 575 Abs. 2 des Gesetzes vom 22, Juli 2022 tGVBi.S.
374) geandert worden ist, sowie des Art, 81 der Bayerischen Bauardnung (BayBO} in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 {GVBI. 5. 588, BayRS 2132-1-8), die zuletzt durch die 58 1 und 2 des Gesetzes vom 8. November
2022 {5VBL S, 850) geandert worden ist und der Verordnung tber die bauliche Nutzang der Grundsiicke (BauNyO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21, November 2017 (BGBL | 5. 3766), die durch Artskel 2 des Gesetzes vom 14,
Juni 2021 {BGBI. | 5. 1802) gedndert worden ist, gsplan als 5 T}

ey T [




FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
{59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNv(0)

"‘iﬁ@ Allgemeines Wohngebiet
,
2. MaB der baulichen Nutzung
{§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, % 15 BauNVv()
Grundfldchenzahl (GRZ)
Wa T 03
WA 24 a3k
WA S D5
Zahl der Voligeschosse
WA T -4 I+ ms&%mgm
1] bei FDVFD,
il der Mafigabie s Sas dria Wirkissibown
1.3, DG i 65 % der Gesphouiachs des
haryrree legenchen Gavchogues toranen dat
Wa 5 glsd SD

3, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfiiche
159 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 5 22 und 23 BaulvO)

Baugrenze

0 offene Bauweise

4. Flichen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
fir Pflanzungen und Erhaltungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB

iV.m. §9 Abs. 1a Satz 2 BauGRB)
Umngrenzung von Flichen zur Pllege und
- zur Entwicklung von Boden, Natur und
tandschaft {Ausgleichsflache)

Hinweise

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGH)

vorhandene Grundsticksgrernzen
{mit Flurnummern, 2.8, 305)

Biotope It, amtl, Kartierung LfU
roit Nummer, 2.8, 6531-0119-006

vorhandene Gebaude

vorhandene Nebenanlagen

Héhen in m 4. NHN (0,5 m Schritte)
Grundlage fr die frschlieungsplanung slelit die
fachtechnische Geldadevermessung dar

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen

Erhaltenswerter Baumbestand im Umifeld
nathricheliche Ubernahme whg Ziendor!

FuBBweg, Bestand

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung des Umgnffs des Bebauungsplans

@

vor der Aufsteliung und nach der Berichtigung | MaBstab 1:5000




Die Baugrundstiicke sind, sowelt sie nicht als Gebdude-, Terraszen- ader Zuwegungsfldchen benbtigt werden,
unbefestigt zu halten und partneasch zu unterhalten und mit beimischen, klimafesten und standortgerechien
Gehéleen 2u bepflarzen [bebe Vorschleg Artenlste am Anhang).

Die Anlage von Schottergarten ist nicht zuldssig. Unter Schottergarten wird das kiinstliche Anlegen einer groBflachig
mit Steinen/Schotter/Wies/Glassplint 03, bedeckten Gartenfliche verstardden, in der das Stein /Schotter-
MiesfGlassplitmaterial das hauptsichliche Gestaltungsmittel darstelll und PRanzen nicht oder nur in geringem
umiang vorhanden sind. Als grofflachig im Sinne deser Fesisetzung gelten Flachen, einzeln oder m Summe, von
mehr als 2 m? pro Grundstick. Ausgenormmen buervon und Sockeldrainageronen bis zu eines Brette von 030 m ab
Gebaudekante,

6.3  Fllanzempfenling fir Baume innerhal der Bauflichen gilt: mind. ein Laubbaum pro 500m?® Grundsticksflache
{PHanzliste siehe Anhangl

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
{§ 9 Abs. 4 BauGB i V.m. Art. 81 BayBO)

1 Gestaltung der Baukérper
1.1 Gebdudeform

An- und Vorbauten sind nnerhalb der Bacgrenzen zullissig, rmissen sich aber dem Hauptbaukdrper wnterordnen.
2  Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
2.1  Anlagen zur Erzeugung von Energie (2.8, Wharmepumpen) sind nur innerhalb der fastgesetzten Baugrenzen ruldssig.
2.2  Garsgen und Uberdachia Stetlplatze sind such auberhalb der fesigesetzten Baugrenzen zuldssig.

2.3 Der Abstand der Vorderseite von Garagen und Oberdachten Stellplatzen zu offentlichen Verkehrsfichen muss
mindestens 5 m betragen (= Stauraum und Reserve-Steliplitze fir Besucher),

24  Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Uberdachten Stellpiatzen dari durch Einfedungen micht
beschrankt werden,

2.5  8ei angrenzenden Garagen und Sherdachten Stelipidtzen an einer gemeinsamen Grundsticksgrenze hat sich der
Zweitbauende im Profil in Dachform und Dachneigung dem Erstbauenden anzupassen, Malgeblich ist der/die
zuarst genehmigte Uberdachte Steliplatz oder Garege, Bin Kniestock Fir Garagen st nicht zuliissig. Das Errichlen von
Biechgaragen ist unzulassig,

26  Flachddcher von Gamagen wid Carponts sind 2u begrinen Alternativ ist das Dach von Garage oder Carpornt mit #iner
Photovoltadkanlage sutrusiatien,

2.7  Duples-Garagen und Steliplaire sind meht ruldssig.

28  Prvate Verkehrflachen {Wohrwege, Garsgenzulabeien, nicht Cherdachte Stellplatze und Hauseugange) sind
wasserdurchdssigen Ober lichen baw, Pllaster mit olfenen Fugen aussuflbeen; sie sind aul das notwendige MaB su
bescheiinken,

29  Die Anzahl der notwendigen Stellplatee e Kraftfatvreuge und Fahrrider nohiet sich nach der jeweils glithigen
Stellplatzsatzung der Stadt Oberashach,

210 Fir Mehrfamibenhiuser und sanstige Gebaude mit Wobnungen st fir je dres Wohnungen ein Besuchensteliplatz
nachiuweisen

2.11  Die Anzahl dder erforderbchen Garagen und Steflplatze kann fir alle Fahrzeugarten bes gefarderierm Wohnungsbisu
auf Antrag um 50 % redurient werden Ein Nachweis Gber die Mielpreisbindung st erforderdch, Bei
Mutzungsianderungen ist der Steliplatzbedarf nach der geltenden flechislage 2u berechnen und nachzuweisen. Je
Winhnung ist jedoch mundesters ein Steliplatz zu ernchten

212 Hei Vorhaben mit neu zu schaffenden Kraftfahrzeugstelipistzen sind ab anem regularen Steliplatzbedardf von vier
Krafifahrzevgsteliplatzen randestens 25 % der Steliplitze mit siner Stromieitung fir die Ladung von markigangsgen
Elektro-Fahrzeugen zu versehen. Bal der Berechnung 5t jewede auf den wollen Stellplatz avfzurunden. Bine
Ladestation kann aus snem oder mehreren Ladepunkien bestehen. bin Ladepunkt soll sine Ladelestung von
mindestens 11 Kilowatt [kwhi aufwesan, Diess Kraftfahrzeugstellplitze missen oberirdisch angelegt werden,

213 Die Anzahi der erforderlichen Fahrradabstellplatze wird wae folgt festgelegt

Mehrfamilienwohnhauser ab 3 Wohneinheiten und sorstige Gebaude mit Wohnungen:
1 Fahrraddabsteliplstz pro 55 qm Gesamtwohnflache

£5 ig1 fir jede Mutrungseinheit mindastens ein Fahrradabstaliplatz nachzuwesen.
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6.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (53 Abs. 1, Nr. 1 BauGE und 38 1-15 BauNVvO)

I Plangebiet wird als &t der baulichen Mutzung ein aligemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BaulW0 fesigesatss,
Gamall § 4 Abs. 3 BaubdvO werdan Gartenbaubeiriehe ausnahmsweise zugelassan.

MaB der baulichen Nutzung (5% abs. 1, Nr. 1, BauGE, § § 16-21a Baunv)
Grundfidchenzahl GRZ (5 & 16, 2bs2, Nr. 1, 17, 19 Baufied)

fn dan Teitbersichen des Wohngebists werden dis folgenden Grundflachenzahlen fesigesetst,
Wa 1: 0,3 W2 - 42 0,35 WA S 05

- seneit sich mchl aufgrund der festgesetslen Therbaubaren Flachen ein geringeres Mal ergibt.

Zuhl der Vollgeschosse (5 16 b 2 8, 3 url B 20 Bauldvi0, A, 87 BayBO),

Die zuldssige Geschassigkeit betrigt in der Teilbergichen WAT-4 maximal li= D bai Sattelddchern (5D, WD 204 bow,
ii bei Pult- und Fachdichern (FOVFD), mit der MaBgabs, dass das dritte Yollgeschoss = zweites Obergeschoss)
mmiax. 85 % der Geschoscfiiohe des darunter legenden Obergeschosses hatragen darf

Die rulasune Geschossighel bn Telbesmch WAS betrigl masirmad 11 +D.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflichen
60 abks, 1, Me. 2 BauGB, B 14, % 23 und § 23 Baukivi)

Meubsuten und dersn Gebdudeteife dirlen die festgesetzte Baugrenze nach 523 Abs 3 BaulVG niche
Uberschresten In den Wohngebisten gét die offens Bauweize im Sinne des § 22 BaupdVil

Héchstzulissige Zahl der Wehneinheiten (52 abs 1 Nr. £ BauGB

InWa 1 - 4 st pro angefargens 150m® Grundsticksfiache maximal sire Wohneinheit zulissig
ir WA 5 izt pro angefangsne 100m® SrundsticksHiche maximal sine Wohnainhait zulassig.

Festsetrungen zum Klimaschutz (§ 1a Abs. 5 BauGE, § % Abs. 1, Nr. 20 und 25 BauGB)
MaBnahmen zur Solarnutzung 15 9 &bs. 1, M 20 BauGE)

#ay der Erichtung baulicher Hauptastagen mosssn Photovoitak-Modole oder ersatawsise Solanvanmekolieiktoren
auf den Dachemn der Hauptanksgen oder sl den Nebensslagen pataller! werden. Die su installisrende
bAmddiesbmodulfliche beirdgl mind, 20 % der Dachiifiche der baolichan Hauplantage, Susnabimaweise kann auf
Anirag von der Solarpflicht befreit werdan (2.8 bai starker Verschatiung oder Unwirtschaftlichieit).

Dachgestalivng (8 % Abs. 1, Mr. 20 und 25 BauGB, Art B Baydl

Flachdscher und geneigte Cicher bes 30° wind mit siner exterdwen oder interswven Dachbagrinoeng suszesialian
urd kosstecktiv entsprechend auseubilden, Dw Begrinueng ! sel Dauer fachgerechl su untechalien. Die
Yegetationstragschicht muss mindestens 15 om stark sein, Die Dachffiche ist mit einer standortgerechten Sedum

fGraserSKritermischung anzusden und/oder mif standorigerechiten Steuden zu beplianzen, Die BAusiihrung
rinschichtiger Bavweisen st nicht zulbssig. Ausgenommen davon sind: erfordedichen Dachdurchdringungen und
potwendige techmsche Anlagen, intensiv gencizte Frefbereiche aul den Dicham (2.8, Terrassen) cnd Anlegen zur
Blutsursg der Sonnensrrgie.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Matur und Landschaft (5 o abs 1, M 20 und 25 BauGE)

Ausgleichsflichen — Flachen zurm Schutz, zur Pllege und 2o Entwickdung von Natur und Landschaft

Die festgesetzten Ausgleichsflachen sind geredl der wspronglichen Planung der Ausgieichsflache m der
Einberishungsatzung Plauener Stralle als Flache rum Schuty vos Nator ussd Landschafl mit dem Entewickhunsgseiel
Jnaturnahe Strauchhecke” zu entwickeln. Die Zaunanlage ist daverhaft zu umerhalten,

Artenschutzrechtliche Vermeddungsmafnzhmen:
For Beleuchtungsanlagen im AuBenbereich (2B, Swrallenbeleschiung, Gebaude- und Garten-beleuchtung) s por
vk lenfreundliche Leuchimtlel mit warmweafiesn Lickd (2,300 Bee 3500 KD 2uligsin.

Die Rothrg von Gehilen sl sor selersall der Vogelbsoolesl und aulerbalb der Zet der Flederemsas-
lungenaufzucht Ende April-Ende Septerrber) sowie aulierhalh der Zeit des Fledermaus Winterschlafes [Ende
Oklaber- &nfang bdarz) zulassig.



3.1

Grundstiickseinfriedungen, Stiitzmauern und Gelandegestaltung
Stlitzmavem

Stitzmavern sind nur als Natursteinmauern zuldssig. Andere Austihrungen sind zuliissig, wenn sie durch eine
Hecken- oder Rankepflanzung eingegrint werden. Nadelgehilz-Hecken (2.8 Thujal sind nicht zulissig.

HINWEISE

Die nachiolgenden Hinwelse Grinden nicht im Bebauungsplan sondern in anderen [Rechis-) Vorschriften:

1

Grundwasser/ Hangwasser (8 8 Abs. 1 WHG)

Auf mbghchen Wasserzufluss wird hingewiesen. ks wird empfoblen, zum Schutz gegen Grund-, Schichten- und
Oberflachermasser wassercndurchibssige Wannen und gesicherte Lichtschachte ausrchilden brw. konstruktive
MabBnahmen zur Vermekiung von Schaden zu ergreifen. Grundwasserabsenkungen wahrend der Baureit sind
grundsatzlich wasserrechtlich genehmigungsplichtiq. Der Bauherr hat vorab sine wasserrechtliche Genehmigung
beim Landratzamt Flrth 2u beantragen. Permanente Grundwasserabsenkungen sind unzulassig. Quell-, Schichten-
oder Dranwasser dirfen weder in den Schmutzwasserkanal noch i den fegenwasserkanal engeladet werden.

Pllianzungen ~ Mindestabstand {AGBGE. Art. 47)

Bt Neupflanzungen von Geholzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Gehddze bis zu 2,0 m Hihe — mindestens 0.5 m Abstand von der Grurdsticksgrenze
Gehdilze Ober 2.0 m Hihe — rindestens 2.0 m Abstand von der Grundstocksgrenze

Biume b Bestand [ACRGE ArL 40

e nord-dstichen Berech des Plangebietes befinden sich entlang der Grenze dis Gellungsbereiches mehrere
Biume i Bestaral. Diese Baume soflen als Teil des kartierten Biotops im Ubergang zum angrenzenden
Gawerbegebiet weiterhin in der Strukiur und Dichie erhalten bieiben. Ein Anspruch auf Baseitigung der 8aume wird
daher haerraat f0r dig benachbarien Baugrundsticke ausdricklich ausgeschiossen.

immissionen/Emissionen {DIN 18005)

Be: einer Beitneb von haustechnschen Anlagen (28, Klimagerite, ABL N Choungen, Wanmepumpen) gelten in der
Summe folgende Immissipnsrichiwerte f0r Larmn an fremden Wohardumen im aligemeainen Wohngebiet: tags {06.00-
22000 55 dBiA), nachis (2200-0800% 45 dB{A). An den ndrdiichen Fassaden kann es durch die nahegslegene
Rothenburger Strale zu Beeintrichtigungen durch Verkehrslirm kommen. i Baugenehmsgungsveriahren konnen
daher armschitzende Malinahmen (2.8 Schallschutrferster, enbprechende Grundmssgestasilung, schastlgedammie
Lifiungsaniage) notwendsg werden,

Bodenschutz DN 1973, § 12 BBadSchy)

Auf den besonderan Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang wnd zum Schutz von 8oden
nach DIN 19731 und § 12 BBodSchy wird hingewiesen Werden bes ErschiieBungs- oder BaumaBnahmen Anzeichen
gelunden, die aul enen Altlstverdacht schhieflen lassen, ist de Bodenschutzbehiede beirmn Landratsamt Fiirth
wrwerzighch zu informieren,

Denkmiler, Bodenfunde [BayDSchG Art 7, Abs 7, A0, 8, Abs 1, 2)

Alle mit der Durchfuhrung eines Bauprojektes betrauten Personen mussen darauf hingewiesen werden dass
auftretende vor- und frohgeschichtiche Funde nach dem Bayerischen Denkmalechutzgesetz unwverzighich dem
Bayerischen Landesare [ Denkmalpfiege germeidet werden miissen. Axchiolognche Boden- und Baudenkmaler
genieBen den Schutz des BayDiScha,

inkrafttreten

Der Bebauungspian Nr. 22/1 .Linder Siedlung Nord® tritt mit der Bekanntmachung im Amtlichen
Mitteilungsblatt der Stadt Oberashach in Kraft,

Birigt Huber
Erste Blirgermeistenn



VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Stadtrat der Stadt Oberasbach hat in seiner Sikung vom ....... die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 22/1 “Linder Siediung Nord” beschlossen.

Die Planaufsteliung wird im beschleunigten Verfahren nach § 132 BauGB durchgefuhrt,
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ... éffentlich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkensbetedigung gemal § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom
arimssorreeess D5 BITSCHEEBICH o.oovoesrsrnrn. STATIGEFUNGRN.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemat § 4 A%s. 1 BauGB hat mit Schreiben vom ... Stattgefunden, Bs wurde
darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis zum......
abzugeben sind.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom ... den Entwurf des Bebauungsplanes
gebilligt

Die dffentliche Auslegung wurde am ........... ... Oftsiiblich bekannt gemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs, 2 BauGB in
der Zeit vomn ..o, BiS einschlieBlich ................ SHentlich ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs, 2
BauGBh mit Schresben vom e beteiligt. €s wurde darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis zum e abzugeben sind.

Der Stadtrat der Stadt Oberasbach hat mit Beschluss vom ... den Bebauungsplan
gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen,

Oberasbach, den ... 2022 N

Bt ko 2 b B e

Birgit Huber
Erste Burgermeistenn

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stmmt mit dem
Satzungsbeschluss des Stadtrates vom ... Uberein.

Oberasbhach, den ... 2022 _ _—

Birgit Huber
Erste Blrgermeistenin

Der Bebauungsplan wurde am ............ ortsiblich bekanntgemacht und ist damit
rechtsverbindlich geworden. Er kann gernal § 10 BauGB von jedermann eingesehen
werden,

Oberashach, den ... 2022 ST S

Birgit Huber
Erste Burgermeisterin
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