Gemeinde Obermichelbach

Bebauungsplan Obermichelbach Nr. 6 — Pfefferioh Tell [

M1 : 1000 mit integriertem Griinordnungsplan

Die Gemeinde Obermichelbach erldsst als Satzung aufgrund der § 1 Abs. 1, Satz 1, Abs. 2 Satz 1, § 2
Abs. 1 Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MatnahmenG), sowie § 2 Abs. 1, § 9 und 10
Baugesstzbuch (BauGB) und Art. 98 Bayer. Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung
fir den Freistaat Bayern (GO) den Bebauungsplan Nr. 6 in der Fassung vom 29.03.1999.

Satzung

mit folgenden textlichen Festsetzungen:

§1
Flir das Gebiet Obermichelbach Nr. 6 gilt der vom I[ngenieurbiiro Norbert Portzky am 25.07.1995
ausgearbeitete Plan, in der Fassung vom 29.03.1999, der zusammen mit den nachstehenden
Vorschriften und Festlegungen den Bebauungsplan biidet.

§2
Bei dem Baugeblet handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). AuBerdem sind Griinflaichen und Fidchen fiir Kindergarten und Spielplatz enthalten.

§3
Fiir das gesamt Baugebiet wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Garagen
und Nebengebaude sind auch an der Grenze zuldssig, sowelt dies Art. 7 Abs. 4 BayBO entspricht.

Es sind zulassig Einzelhduser oder Doppelhduser, jedoch keine Hausgruppen, dies gilt nicht fiir das
Mischgebiet.

1. Werden Garagen und Nebengebdude an Grenzen angeordnet, sind sie zusammenstimmen
und mit gleichen Dachformen mit den sich am Nachbargrundstiick anschlieenden Geb&duden
herzustellen. Die Garagen und Nebengebdude kénnen hlerbei ebene Déacher oder
Dachformen wle das Hauptgeb&ude haben.

2. Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf die Oberkante der erstmals hergestellten
Strale um nicht mehr als 60 cm (iberragen.

Bei den Grundstiicken, deren natiirliches Geldnde tiefer liegt als die angrenzende
ErschlieBungsstrale, wird die Oberkante des Geléndes auf die Oberkante der
ErschlieBungsstrae festgelegt. Bezugspunkt ist hierbei und auch bei Festlegung
FuBRbodenoberkante Erdgeschoss, der tiefstgelegene Punkt der ErschlieBungsstraite.

3. Auferhalb der Qiberbaubaren Grundstlicksfldchen sind bauliche Anlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO, wenn nachfolgende Bedingungen erfiilit werden:

a) Die Grundflache darf max. 15 m? betragen, fiir die Ermittlung dieser Grundfliche ist §
20 BauNVO anzuwenden.



b) Diese baulichen Anlagen sind in Holzausfilhrung, als Mauerwerksbau mit
Holzaufdoppelung oder in Glasbauweise bel Gewachshausern zu errichten.

c) Diese Anlagen diirfen nur erdgeschossig mit einer Firsthhe von max. 2,50 m {iber
dem natiirlichen Gelande errichtet werden.

d) Diese Anlagen sind mit einheimischen Laubbaumen oder Strauchern einzugriinen.

§4

Bel den Wohngeb&duden und bei den Gebduden im Bereich des Mischgebietes werden folgende
Planungsvorgaben getroffen:

a)

b)

d)

Q)

Dachnelgungen:

Bel Festlegung | + D sind Dachneigungen zwischen 35° und 50° zuldssig, das
Dachgeschoss kann ein Vollgeschoss sein. Bei der Festlegung Il sind Dachneigungen
zwischen 25° und 40° méglich.

Wird bei der Festlegung Ii (Erdgeschoss + 1. Obergeschoss) nur die Festiegung | + D
(Erdgeschoss und Dachgeschoss) ausgentiitzt, so gelten die bei der Festlegung Hl und der
Festlegung | + D festgesetzten Mindest- und Héchstdachneigungen sinngemaR, d. h., es
sind dann Dachneigungen zwischen 25° und 50° zulassig.

Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind grundsétzlich zuldssig, wenn sie sich in Art und Form dem Hauptdach
anpassen. Sle diiffen sich in der Summe ihrer Lénge auf max. 3/5 der Gebéudelénge
erstrecken.

Knlesttcke:

Bel den Wohngebduden sind Kniesttcke zuldssig. Die HOhe der Kniestticke darf von
Oberkante Rohdecke aus flir den gemauerten oder betonierten Bereich hichstens 50 cm
betragen. Hlerzu darf noch eine Pfettenhthe von hichstens 16 ¢cm hinzukommen, ist die
Pfette aus konstruktiven Griinden hoéher, Iist der gemauerte oder betonierte Teil
entsprechend niedriger zu herzustellen. Die Pfette darf im &uflersten Fall aufen
fluchtbiindig mit der dufleren Mauerwerkskante seln. Die Festlegung der Kniestockhdhe
gilt fir die Hauptumfassung des Gebaudes. Bel Rlckspriingen kann der Kniestock im
Verhéltnis der Dachneigung sich erhthen, bel untergeordneten Bauteilen, die aus der
duBeren Gebdaudeflucht hinausragen, muss sich der Kniestock im Verhdltnis der
Dachneigung reduzieren.

Im Bereich von Zwerggiebeln o0.&. Vor- und Aufbauten sind Ausnahmen nach § 31 Abs. 1
BauGB mdglich.

Es sind Satteldicher zu errichten, In einzelnen Féllen kdnnen auch Walmdécher oder
Décher mit Krilppelwalm zugelassen werden.

Geneigte Déacher sind in roten oder rotbraunen Dachsteinen einzudecken.
Grelle Farbanstriche sind nicht zulassig.
Bei zusammengebauten Hausern ist die Gestaltung, vor allem der Eingangssituation, der

Fenster und des Daches, sowie der Dachaufbauten aufeinander abzustimmen.

§5

Die Errichtung von Elinfriedungen ist nicht zwingend vorgeschrieben. Werden jedoch Einfriedungen
erstellt, so dlirfen diese die fertige Gehsteigshinterkante um nicht mehr als 1,30 m {iberragen, hlerin
enthalten eine Sockelhdhe von hdchstens 30 cm. Fir die Ausfiihrung der Einfriedung werden keine
Festsetzungen getroffen, zusammenhdngende Mauern, auRer Mauerscheiben im Bereich von
Briefkastenantagen oder Mlllbehéltern, sind nicht zuldssig. Nicht zuléssig ist auch dle Ausflihrung der
Pfeiler und Saockel in kiinstlichen Bossenstelnen. Fiir die weitere Ausflihrung gelten die gemeindliche
Satzung Ulber Einfriedungen und der Beschluss des Gemeinderates vom 03.11.1975.



Werden Einfriedungen zur frelen Landschaft hin erstellt, so sind diese als sockeilose
Maschengeflechtzdune zu errichten.

§6

Zum im Bebauungsplan Integrierten Griinordnungsplan werden folgende Festlegungen getroffen:

1.

2.

Die privaten und die éffentlichen Freifidchen sind zu begriinen.

Auf den privaten Grundstiicken sind je Grundstiick drel einheimische Laubbdume,
Mindestumfang 12 — 14 cm, bzw. drei Obstbaumhochstdmme, zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Diese Anpflanzung hat schnellst méglichst zu erfolgen.

Die Garagenzufahrten, bzw. die Autoabstellplatze auf den privaten Grundstiicken sind
wasserdurchlassig (z. B. mit Drainpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen) auszufiihren.

Die privaten Grinflaichen, die das Baugebiet begrenzen, sind ausschlieflich mit
einhelmischen Baumen und Strduchern zu bepflanzen und dauerhaft und fachgerecht zu
unterhaiten.

In den &ffentiichen Grinflichen sind (berwiegend einheimische und standortgerechte
Gehoize anzupflanzen.

Als StraRenbaume im offentlichen Bereich sind zu verwenden:

Eberesche, Pyramiden-Eberesche, Hainbuche-Carpinus betulus, Quercus robur, Stieleiche
oder Tilia cordate-Winterlinde, Stadtlinde, Pyramidenlinde oder Acer platanoides, Spitzahorn,
Jewells In der Qualitdt Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 18 — 20 cm. Die Pflanzflache fiir
Jeden Hochstamm muss mindestens 9 m? betragen.

Es ist erwiinscht, dass (berschiissiges Aushubmaterial zur Bodenmodellierung verwendet
wird,

Zur dezentralen Regenriickhaltung des unvergc;’\mutzten Niederschlagswassers wird folgendes
festgelegt:
1. Auf Jedem Einzelgrundstilck ist eine Zisterne zu errichten.
2. Dle Gréfie der Zisterne muss Je 100 m? Dachfliche 1,50 m® Riickhaltevolumen betragen, die
Gréfle des Nutzinhaltes bleibt freigestelit,
3. Die Zisterne muss folgende Ab-, bzw. Uberliufe erhalten:
a) Ablauf iiber Riickhaltevolumen mit reduziertem Rohrquerschunitt,
b) Uberlauf an die Regenwasserkanalisation
¢} Anordnung geméf} nebenstehender Systemskizze
Zeichnungli!
4, Die Zisterne muss bei Bezug des Bauvorhabens funktionsfdhig sein.
5. Es ist erwiinscht, {iberschiissiges Dach- und Oberflichenwasser, soweit dies nicht bereits der

Zlsterne zugefiihrt wird, im Gartenraum zu versickern. Es Ist jedoch darauf zu achten, dass
sich diese Versickerungen nicht nachteilig auf eigene Bauwerke oder auf Nachbarbauwerke
auswirken.

§8



Entlang des Tuchenbacher Weges ist die Griinstreifen - Radweg - Gehweg -
Erdaufschiittungsanordnung nach den Malen nachstehender Systemskizze auszufiihren.

Zeichnung !
§9
Die fir die Herstellung der Verkehrsflichen erforderlichen Béschungen, Stitzmauer und

Betonriickenstiitzen sind im Bebauungsplan nicht gesondert dargestelit. Sie sind von den Anliegern
auf den Baulandfldchen zu dulden — die Nutzung bleibt den Eigentimern unbenommen.

Zelchenerkldrung

1. Fiir die Festsetzungen

Grenze des Geltungsbereiches
Baugrenzen

WA Allgemeines Wohngeblet
Offentlicher Griinbereich
Versorgungsfldchen — Trafostation
Reglerstation Gasversorgung
Haltestelle fiir Bus
Vorhandene Wohngebéude
Vorhandene Nebengebiude
Erdgeschoss + Dachgeschoss
Erdgeschoss + 1. Obergeschoss
Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Grundftdchenzahl
Geschossflachenzahl
Offene Bauweise
Kindergarten
Spielplatz
Regenrilckhaltebecken
Larmschutzwall mit Eck- bzw. Anschlussausbildungen
Laubbdume zu pftanzen
Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Stréucher und sonstigen Bepflanzungen

Vorhandene Gehdlze



Vorhande Griinbereiche — Uferbewuchs
Straucher vorhanden

Straucher zu pflanzen

2. Fiir die Hinwelse
vorhandene Griindstiicksgrenzen
geplante Griindstiicksgrenzen
StraRenverkehrsfliche

StrafRenbegrenzungslinie

3. Sonstige Hinwelse
a) Der Geltungsberelch llegt in der 15 km — Einflugschneise des Flughafens Nurnberg

b) Es werden Aufstellungsmdglichkeiten fiir Restmiilisdcke und Wertstoffbehéiter geschaffen.
¢) Eine Fassadenbegriinung ist wilnschenswert

d) Teilbereiche der Strallen werden als Spielstrafien errichtet.
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1. Der Gemeinderat Obermichelbach hat in seiner Sitzung vom 18. April 2005. die Anderung
des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am 19. April 2005 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18. Apwil 2005. wurde mit
Begriindung gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28. April 2005 bis 30. Mai 2005
offentlich ausgelegt und die Anhérung der Trdger dffentlicher Belange durchgefiihrt..

3. Nochmalig wurde der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18. April 2005.
mit Begriindung und Umweltbericht gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02, Februar
2006 bis 17. Februar 2006 dffentlich ausgelegt und die Anhorung der Tréiiger Offentlicher
Belange durchgefiihrt..

4. Die Gemeindet hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 20. Februar 2006 den
Bebauungsplan gemdfi § 10 BauGB in der Fassung vom 20. Februar 2006. als Satzung
beschlossen.

5. Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 16. Mdrz 2006 gemdfs § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

6. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Obermichelbach, den 16. Mdrz 2006.
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