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Rechtsgrundlagen

Im Einzelnen gelten folgende Rechtsgrundlagen

- § 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.07.2002

- Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993

- die Planzeichenverordnung (Planz) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990

- § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002

- Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.08.1998, geandert durch Gesetz vom 26.05.2005

- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Aufstellung giiltigen Fassung

- das Bundesimmissionsschutzgesetz i. d. F. vom 26.09.2002

Textliche Festsetzungen

Geplante bauliche Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung

WA, aligemeines Wohngebiet gemaR §4 BauNVO.
Die unter § 4 Abs. 3Nr. 1 -5 aufgefiihrten Ausnahmen sind im Baugebiet nicht zuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Den Hachstwert der GRZ u. GFZ regelt die, im Baugebiet giltige, Nutzungsschablone.

2.2 Max. zul. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse betragt |l.
2.3 Bauweise

Zulassig sind nur Einzelhauser.

2.4 Anzahl der Wohnungen
Max. 2 WE pro Wohngebaude.

2.5 Abstandsflachen nach Art.6 BayBO

Es gelten die Abstandsfldchen nach Art. 6.Abs. 4 und 5 BayBO.

2.6 Nebenanlagen

Bauliche Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auRerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache, mit Ausnahme von Garten- und Geréatehduschen

bis zu einer GroRe von 9,00 gm, nicht zulassig.

Es gelten die Bestimmungen der BayBO fiir Grenzbauten.

2.7 Max. zul. Héhen der Gebaude

2.7.1 Festlegung der Hohe der Gebaude

Die max. Hohe zwischen First u. Oberkante natlirlichen Gelénde wird auf 10,20 m festgelegt.
Dies gilt nicht fiir Satteldacher, bei der Anordnung der Geschosse E+D.

Zur Berechnung der max. Hohe siehe unter Hinweise Punkt 10.1.

Jedem Bauantrag ist ein Gelandenivellement beizulegen.

2.7.2 Sockelhohe, OK FertigfuRboden Erdgeschoss

Bergseitig
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Die Hohenlage der Erdgeschosse, bezogen auf OK Fertig FuRboden EG, wird auf maximal
0,5 m (iber Oberkante natiirliches Gelande, bergseitig gemessen Mitte Gebaude, festgelegt.
Talseitig ist max. eine Hohe von 0,30 m iiber Stralenoberkante erlaubt.

Liegt der Fall vor, dass die Hohenlage bergseitig tiefer liegt als die vorh. Stralte talseitig,

so gilt das MaR 0,30m ber vorh. Strae ( siehe Schnittdarstellung).

3.1 Lage der Baukorper - bauliche Gestaltung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt.
Einheitlich betragt der Mindestabstand Baugrenze - Grundstiicksgrenze 3,00 m.

3.2 _Bdschungen und Abgrabungen

Gelandeunterschiede sind durch Bdschungen auszugleichen. Auffallig steile Boschungen
und Abgrabungen mit einer Neigung groRer als 1:1 sind unzulassig.

3.3 Déacher

3.3.1 Hauptgebaude

Dachform Dacher aller Art auBer Tonnendécher und Flachdécher.

Dachneigung : 15 - 48 Grad

Firstrichtung : -

Dacheindeckung : Zur Dacheindeckung sind schwarzrote, rotgeténte bis rotbraune sowie

anthrazitgetdnte Ziegel zulassig.
Eine Schieferdeckung wird ebenfalls zugelassen.

3.3.2 Nebengebaude/ Garagen

Dachform wie unter Pkt. 3.3.1 zusatzlich Flachdach ( FD).
Dachneigung : 0 - 48 Grad
Dacheindeckung : wie unter Pkt 3.3.1, zusétzlich wird ein begriintes Dach zugelassen.

3.4 Dachaufbauten / Vorspriinge

3.4.1 Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind unzulassig.
3.4.2 Dachgauben

Der Abstand beim Zusammentreffen der Gaube mit dem Hauptdach betragt 1,00 m bis First.
Vom Ortgang wird ein Abstand von 1,50 m als zwingend vorgeschrieben.

Die max. Lange der Dachgaube betragt die Halfte der Firstiange.

Der Dachiiberstand am Ortgang darf maximal 0,60 m betragen.
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3.4.3 Vorspriinge

Vorbauten, Turmgestaltungen und Standgiebel sind gestalterisch zugelassen, solange keine
Einzelbauten dadurch entstehen kénnen (siehe Skizze). Die Lage ist gestalterisch frei.

Das MaR der Standgiebel wird auf 1/3 der Trauflange bzw. auf 5,50 m beschrénkt

(siehe Hinweise Pkt 10.2)

3.5 Farbgestaltung

Fassadenfarben sind in Naturténen zulassig.

4. Garagen, Carport, Nebenanlagen und Stellplatze

4.1 Standort

Garagen oder Carporte sind jeweils, an den in der Planzeichnung
eingezeichneten Bereichen, entlang der Grundstiicksgrenzen, anzuordnen.
Diese Festsetzung betriftdie Grundstiicke Nr.14; 24 - 25; 35-36.
Ansonsten gelten die Bestimmungen der BayBO fiir Grenzbauten.

4.2 Anzahl der Stellplatze

Je Wohnung sind zwei Stellplétze erforderlich.
4.3 Stauraum

Der Stauraum betrégt zwischen Grundstiicksgrenze und Garage mind. 5,50 m.
Der Abstand von Carports und Stellpléatze zur Grundstiicksgrenze betragt 1,00 m.

44 Zusammengebaute Grenzgaragen

Zusammengebaute Grenzgaragen kdnnen unterschiedliche Dachformen
und Dachneigungen aufweisen.

5 Einfriedung

Die max. Hohe der Einfriedung betragt 1,00 m.

Sockel sind bis auf einer Hohe von 25 cm im Zusammenhang mit einem Erdwall

als Sicherungskante erlaubt. Sonstige Abgrenzungen miissen ebenerdig verlegt werden.

Erdwalle sind bis zum einer Hohe von 1,00 m zuléssig.

Drahtzaune aus kunststoffummantelten Maschendraht sind zur Stralenseite

nur hinter einer Bepflanzung zulassig.

An den seitlichen Grundstlicksgrenzen sind Drahtzdune aus kunststoffummantelten Maschendraht
mit maximaler Hohe von 1,25 m zulassig.

Mauern, Stacheldraht, Sichtschutzzéune sind nicht erlaubt.

Absatz 1:

Fiir Grundstiicke, die Direkt an die Erschliefungsstrae angrenzen, ist eine Zuriicksetzung

der Einfriedung hinter der Grundsticksgrenze von 0,50 m zwingend vorgeschrieben.

Der Bereich zwischen Grundstiicksgrenze und Einfriedung ist mit wasserdurchlassigen Materialien
oder Pflaster mit groer Rasenfuge zu gestalten.

Absatz 2.
Grundstiicke die an Geh- oder Mehrzweckstreifen liegen, kénnen an die Grundstiicksgrenze lhre
Einfriedung setzen. Ansonsten gilt Absatz 1.

6. Grilnordnung, Freifldchen

6.1 Oberflachenbefestigung von Garagenzufahrten, Stellplatze und Wege

Die Garagenzufahrten sowie Stellplatze und Wege sind mit
Rasenfugenpflaster aller Art oder versickerungsfahigem wasserdurchlassigen
Pflaster zu befestigen.

6.2 Griinflachen

DER "INTEGRIERTE GRUNORDNUNGSPLAN" IST BESTANDTEIL DIESES
PLANES UND EBENFALLS RECHTSVERBINDLICH.

6.2.1 Flachen- und Einzelpflanzgebote
Zuléssig : Standortgerechte heimische Gehélze.
6.2.2 Griinordnung &ffentliches Griin

Entlang der siidlichen Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
ist ein 3,00 m breiter Griinstreifen vorzusehen.

7. KreisstraRe NEA 19

7.1 Sichtfelder

Die gekennzeichneten Sichtfelder sind freizuhalten.

Ausgenommen sind Zaune, Walle und nicht fest verbundene Gegensténde,
die sich nicht mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.
Einzelbaumbepflanzungen, Heckenpflanzungen sind Bereich des
Sichtdreieckes unzulassig.

7.2 Abstand baulicher Anlagen

Der Mindestabstand fiir bauliche Anlagen betrégt vom Straenrand 10,00 m

8. Immissionsschutz

8.1 Aktiver Schallschutz

Durch den aktiven Schallschutz werden folgende Werte erreicht:
Tag: 62db(A) 3 Nacht: 56 dB(A)
8.1.1 Im norddstlichem Bereich des Bebauungsgebietes entlang der
Oberfembacher Strake ist zum Schutz vor dem anfallenden Verkehrslarm
eine Kombination aus Larmschutzwand und Wall mit einer Hohe von 6 Metern
bezogen auf eine Gelandehdhe von 382,0 Meter zu errichten.
Die kombinierte Larmschutzwand ist in Richtung Schienenverkehr
reflexionsmindernd auszufiihren.

8.1.2 Im gesamten Baugebiet ist bei der Errichtung von
schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
(Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) der Nachweis der Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen (Tabelle 8 der DIN 4109, November 1989) vor Aufienlarm
zu flihren.
Fiir die Festsetzung der erforderlichen Luftschalld@mmung von Auenbauteilen
ist fiir das Bebauungsgebiet folgender Larmpegelbereich zugrunde gelegt:
Larmbegelbereich 1.

8.1.3 Unzuléssig ist die (iberwiegende Orientierung der schutzbediirftigen Raume
zum Schienenverkehr.

8.2 Passiver Schallschutz:

8.2.1 Einbau von Fenster und Tiren mit erhdhter Luftschallddmmung in
die larmzugewandten  norddstlich ausgerichteten Fassadenseiten.

8.2.2 Die Grundrisse sind so zu orientieren, dass schutzbediirftige Rdume
zur larmabgewandten slidwestlichen Gebaudeseite angeordnet werden.
8.2.3 Bei Anordnung von Fenstern u. Tiren mit erhdhter Schalldammung,

ist eine Luftungseinrichtung vorzusehen.

9. AusgleichsmaRnahmen

FL.-NR .52 Ausgleichsflache der Gmde Hagenbiichach,
Gemarkung Hagenbiichach (siehe Planzeichnung).

Typ B:Anpflanzung von Heckengehélzen in 5 - 8 m raumlicher Breite
Pflanzabstand 1,00 m (Crataegus monogyna - Weildomn,

Prunus spinosa - Schlehe, Rosa canina - Hundrose,

Rubus Gruticosus - Brombeere).

Anpflanzung von Heckengehdlzen in 5 - 8 m raumlicher Breite
Pflanzabstand 1,00m. Gehélzarten siehe Pkt. 11.2 Typ A.

RRB - naturnah incl. offenen Graben.
Wasserflachen fiir die Regelung des Wasserzuflusses

mit dem Entwicklungsziel einer naturnahen Feuchtflache.
Schilf und Segenbewuchs auf 20 % der Feuchtflache.
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Extensive Griinlandnutzung ohne Diingung,

1- 2 malige Mahd mit des Mahdgutes.
Griinlandentwicklung durch Sukzession mit Initialpflanzung
(Heublumenaussaat).

Schallschutzanlage auf begriintem Erdwall

Ansaat der Flachen mit Landschaftsrasen,
1 malige Mahd, ohne Diingung.

Anpflanzung Einzelbaum.

Anpflanzung von Heckengehdlzen, Pflanzabstand 1,00 m
Gehdlzarten siehe Pkt. 11.2, Typ A.

10. Hinweise

10.1_Berechnung zur Festlegung der Hohe des Gebaudes

Fir die Festlegung der Hohe der zugelassenen Dacher, auBer Satteldacher,
wird ein Vergleichsobjekt zugrunde gelegt.

Die Breite des Vergleichsobjektes betragt in Richtung der Dachneigung 10,20 m.
Die Hohe die Stockwerkshdhe betragt 2,90 m.

Die max. Dachneigung betragt 48 Grad.

Im Vergleichsobjekt wird die Hohe von 50 cm auf OK FFB. Decke (iber EG dazugerechnet.

Die max.Hoéhe der noch zugelassenen Dachformen darf dieses Vergleichsobjekt mit

Satteldach nicht ibersteigen.
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10.2 Vorspriinge

Skizze zur max. Lange der Vorspriinge und Vorbauten
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsvermerk

Die Gemeinde Hagenbiichach hat mit Gemeinderatsbeschluss vom 28.07.2010 ( 2. Anderung)
die Aufstellung des Bebauungsplanes "HaselniiRgarten" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.08.2010 ortsiblich bekannt gemacht §2 Abs.1 Satz 2 BauGB).
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Schneider, 1.Birgermeister
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Hagenbiichach, den ..-......

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung (§3 Abs. 1 BauGB) hat in der Zeit vom 12.08.2010 bis 13.09.2010
im stattgefunden. Im Mitteilungsblatt Nr. 31/2010 wurde auf die Unterrichtung

der Offentlichkeit und die Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung hingewiesen.

03 Dez.
Hagenbiichach, %:m.m.. ...... o 2010

Schneider, 1.Blrgermeister

3. Friihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden und der Trager offentlicher Belange

Die friihzeitge Beteiligung der Nachbargemeinden ( § 2 Abs. 2 BauGB) und der Trager Gffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) wurde mit dem Schreiben vom 0%, 04.4040 \ihrend der frilhzeitigen Beteiligung

der Offentlichkeit vom 12.08.2010 bis 13.09.2010 durchgefiihrt.
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Schneider, 1.Birgermeister

4. Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Entwurfes mit Begriindung und Umweltbericht
erfolgte in der Zeit vom 4028 . AC.. bis 07 .44 A0 Ort und Dauer der Auslegung wurden mit dem
Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen,

am &d..09:.40AQ... ortsiiblich bekannt gemacht. P 4

M
Hagenbiichach, den 03, ez 2010 SN .. RS
Schneider, 1.Blrgermeister

5. Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher Belange

in der Zeit vom 0.0, 49...bis .0 A4. AY..... durchgefiihrt.
03, Dez. 2010 /!

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange mﬁh Abs. 2 BauGB wurde
’ v’
Hagenbiichach, den ..>..70\........
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Schneider, 1.Blrgermeister

6. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Hagenbiichach hat am Al A4 AD...... den Bebauungsplan einschlieRlich
Begriindung, integriertem Griinordnungsplan und Umweltbericht in der Fassun
vom 23.08.2049 a1 Satzung beschlossen. . 7/
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Hagenbiichach, den ¥..\%..0..
Schneider, 1.Birgermeister
7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am N ~\\Q.MQ\\Q_:._ Mitteilungsblatt
Nr. 44 der Verwaltungsgemeinschaft Hagenbichach-Wilhelmsdorf
gem. § 10 Abs. 3 BauGB bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft @mﬁv 57
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Schneider, 1.Biirgermeister

2 Doz

) .
Wy W e

2010

Hagenbiichach, den

Bebauungsplan mit intgriertem
Griinordnungsplan Nr.7
"HaselniiBgarten" Fl.- Nr 61, 60 Teilflache

Gemeinde Hagenbiichach

2. Anderung
Fassung 27.09.2010

1

M= 1:1000

GEMEINDE Hagenbiichach

ENTWURFSVERFASSER

Ing. Biro Hans Eichler-~ "
Beratender Ingenieur
Lange StraRe Str.7/9

91086 Aurachtal =7 & :
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Miinchaurach, 27.09.2010"
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/ Dat 2007/ Hagenbiichach/ BeB 30.05.2007




