Stadt Windischeschenbach

Bebauungsplan Gleillenthal
,EGGERTEN"“

1. Anderung

Stand 11.12.2019

RECHTSGRUNDLAGEN
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes und der Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017(BGBI. | S. 3634) gedndert durch Art. 2
Hochwasserschutzgesetz Il vom 30. Juni 2017 (BGBI. I S. 2193)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)
Bayerische Bauordnung (BayBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588) zuletzt gedndert durch § 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 3G zur Umsetzung der Richtlinie

2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4.Mai.2017

(BGBI. I S. 1057)
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert
durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98).
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Dachform: Satteldach bzw. Kriippelwalmdach zuldssig, Firstrichtung nach Angabe des
Bebauungsplanes

Dachneigung 38 bis 45 Grad

Dachdeckung: Dachpfannen oder Biberschwanz

Dachgauben: Nur Einzelgauben mit Satteldach und einer max. Frontflache von je 3,00 m
oder ein biindig aus der Umfassungswand hochgefiihrter, stehender
Dacherker mit einer max. Frontbreite von 1/3 der Linge des Hauptgebaudes:
in beiden Fallen mit einem Abstand von mind. 3,00 m von der AulRenkante
der Dachflache.

Wandhohe: Max. 4,50 m (iber Geldnde (talseitig)

Dachtiberstand: An der Traufe max. 0,60 m
Am Ortgang max. 0,30 m

Nebengebaude (Garagen): Dachform, Dachneigung und Dachdeckung wie bei den

Hauptgebauden (siehe oben). Flachdacher sollen begriint werden.
Die Wandhohe der Garagen orientiert sich nach Art. 6 BayBO
(mittlere Wandhohe von 3,00 m (s.o.)
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Dachform: Satteldach und Walmdach, Firstrichtung nach Angabe des Bebauungsplanes
Dachneigung 20 bis 30 Grad

Dachdeckung: Dachpfannen oder Biberschwanz

Dachgauben: Nur Einzelgauben mit Satteldach und einer max. Frontflache von je 3,00 m

oder ein biindig aus der Umfassungswand hochgeflihrter, stehender
Dacherker mit einer max. Frontbreite von 1/3 der Lange des Hauptgeb&udes:
in beiden Fallen mit einem Abstand von mind. 3,00 m von der AulRenkante

der Dachflache.
Wandhohe: Max. 6,60 m liber Geldande (talseitig)
Dachiiberstand: An der Traufe max. 0,60 m

Am Ortgang max. 0,30 m

Nebengebiude (Garagen): Dachform, Dachneigung und Dachdeckung wie bei den
Hauptgebauden (siehe oben). Flachdacher sollen begriint werden.
Die Wandhohe der Garagen orientiert sich nach Art. 6 BayBO
(mittlere Wandhohe von 3,00 m (s.o.)



BEGRUNDUNG

Der am 15.12.1998 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Eggerten” weist auf einer Flache von ca.
1,77 ha ein Allgemeines Wohngebiet aus.

Der Ende der 1990er Jahre aufgestellte Bebauungsplan soll nun zum ersten Mal gedndert werden.

Die festgesetzte E+D-Bauweise mit einem entsprechend niedrigem Kniestock entspricht nicht mehr
dem Zeitgeist. Viele Bauherren achten inzwischen auf eine energieeffiziente Bauweise bei der einer
E+1 Bebauung der Vorzug gegeben wird.

In diesem Anderungsverfahren sollen unter anderem folgende Punkte im Bebauungsplan
angepasst/aufgenommen werden:

zusatzlich E+1 Bebauung neben E+D Bebauung

maximale Wandhohen von 6,60 m talseitig (bei E+1 — Bebauung)

zusatzlich zuldssige Dachneigung von 20°-30° Grad bei Satteldachern und Walmdéachern (bei E+1 —
Bebauung)

zusatzlich begriintes Flachdach bei Garagen

Wandhohe Garage orientiert sich an Art. 6 BayBO (mittlere Wandhohe von 3 m)

Kniestockhéhen entfallen, Regelung der Hohenentwicklung erfolgt durch die max. zuldssige
Wandhohe

Der Bebauungsplan ist daher in seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen entsprechend
der 0.a. Anderungen anzupassen.

Die entsprechenden Planentwiirfe fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes, erarbeitet vom
Sachgebiet Bautechnik, liegen vor.

Das Planungsgebiet umfasst die FINrn. 1060/2, 1060/3, 1060/4, 1060/5, 1060/6, 1064, 1064/1,
1064/2, 1064/3, 1064/4, 1065/1, 1065/2, 1065/3, 1065/4, 1065/5, 1065/6, 1065/7, 1065/8, 1065/9
und 1065/10, sowie 1060/1, 1065/11, 1065/12, 1065/13 und 1066/1 (Teilfliche), alle Gemarkung
Windischeschenbach, mit einer Gesamtfliche von rund 1,77 ha. Durch die Anderung sollen
Anpassungen hinsichtlich des aktuell vorherrschenden Baustils vorgenommen werden
(Grundflachen- und Geschossflachenzahl bleiben unberihrt; Vollgeschosse sind hier bereits max. 2
zulassig). Auch der planerische Grundgedanke einer Wohnbausiedlung bleibt erhalten. Somit werden
keine Grundziige der Planung von den Anderungen beriihrt, und diese kann im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB vorgenommen werden.

Ziel und Zweck der Planung ist die Anpassung des bestehenden Allgemeinen Wohngebietes (WA)
nach § 4 BauNVO mit 20 Parzellen im 06stlichen Siedlungsbereich GleiRenthal an die aktuellen
Baustandards.

Auf die Durchfiithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Anderung eines
Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren verzichtet.



1.

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Nutzungsart

Nach § 4 (1) BauNVO wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus § 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 17, 18, 19 und 20
BauNVO in Verbindung mit Art. 2 Abs. 4 BayBO.

Das zuldssige HochstmaR fiir die Bebauung betragt:

max. 2 Vollgeschosse, als E+1 bzw. E+D Bebauung

GRZ (Grundflachenzahl) =04

GFZ (GeschoRflachenzahl) =0,8

Flr Abstandsflachen gelten die Regelungen der BayBO.

Die Bauweise leitet sich von § 9 (1) Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO ab. Nach § 22
BauNVO wird fir alle Hauser offene Bauweise festgesetzt.

Die Nebengebidude (Garagen) sind an den im Bebauungsplan gekennzeichneten
Grundsticksgrenzen als Grenzanbau zu errichten. Es gelten die Regelungen der BayBO fir
Grenzgaragen.

Die nach Art. 52 (2) BayBO nachzuweisenden Garagen und Stellplatze sind in ausreichender
Zahl herzustellen. Bei allen Hausern ist mind. pro Wohneinheit je 1 Garage und 1 Stellplatz
auf dem Baugrundstiick zu erstellen. (Art. 52 (4) BayBO).

Im Planungsbereich des Bebauungsplanes sind 20 Bauplatze in unterschiedlicher GroRe, die
fir den Bautyp E + D und E + 1 genutzt werden kénnen, vorgesehen.

Besondere GriindungsmaBnahmen fiir die Gebaude sind nicht zu erwarten.

Hauptgebdude

Die im Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtungen sind bindend. Es sind maximal zwei
Vollgeschosse zulassig.

Anbauten und Vorbauten sind zuldssig, wenn diese in ihrer GroBe dem Hauptbaukoérper
untergeordnet sind.

Die Sockelhohe des Putzsockels darf max. 0,50 m betragen. Die Oberkante Rohdecke (iber
dem Keller darf talseitig max. 1,00 m betragen. Dadurch soll der Baukorper in das Gelande
eingebunden werden. Teilweise sind hierzu Aufflllungen notwendig. Alle notwendigen
Gelandemodellierungen sind so zu gestalten, dass der natirliche Gelandeverlauf weitgehend
erhalten wird. Stiitzmauern zwischen den einzelnen Parzellen bzw. Grundstiicken sind nicht
gestattet.



Fiir die Zulassigkeit von Aufenthaltsraumen im Kellergeschofd wird auf Art. 45 BayBO
verwiesen.

Die Landschaft stérende Farbanstriche an den Gebaduden sind nicht zuldssig. Es sind nur
gedeckte Farben zu wahlen.

Nebengebdude (Garagen und erdgeschossige Anbauten)

Zugelassen sind Nebengebdude an den im Bebauungsplan festgesetzten Stellen mit
Satteldach, Walmdach bzw. Krippelwalmdach. Putzart und Farbe wie das Hauptgebaude.
Firstrichtung entsprechend der festgesetzten Richtung im Bebauungsplan. Beim winkeligen
direkten Anbau an das Hauptgebaude ist das Dach in das Dach des Hauptgebaudes
einzuschiffen.

Lange und Hohe, siehe BayBO. Kelleranlagen sind nicht zugelassen.

Bei Errichtung von Nebengebduden (Garagen) an gemeinsamer Grenze hat sich der
Nachbauende in Bezug auf die Bauhdhe, Dachneigung, Dachdeckung usw. an das an dieser
Grenze bestehende Nebengebiude anzugleichen (Grenzbaurecht nach § 22 Abs. 4 BauVNO)

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache ist ein Abstand (Stauraum) von mind.
3,00 m freizuhalten, der straBenseitig an der Begrenzungslinie der 06ffentlichen
Verkehrsflache auf die Breite der Nebengebaude (Garagen) nicht eingezaunt werden darf.

Die im Bereich der Staurdume anfallenden seitlichen Einfriedungen sind wie an der
StraBenseite auszufiihren.

Bodenversiegelnde Beldge innerhalb der Grundstiicke sind nicht zugelassen. Hier sollten
Pflaster (Beton oder Naturstein), Rasengitter, 0.3. verwendet werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung gelten folgende
Vorschriften:
Zulassig sind an der StraBenseitige Einfriedungen aus Holz, z.b. Holzlatten- oder
Hanichelzaun.

Die Zaunhohe darf (ber StralRenoberkante hochstens 1,00 m  betragen.
Oberflachenbehandlung durch Impragniermittel ohne deckenden Farbzusatz. Zaunfelder vor
Zaunpfosten durchlaufend, Zaunpfosten 10 cm niedriger als Zaunoberkante. Als Zaunsockel
sind die Bordsteine der Gehweg- oder StraReneinfassung zu verwenden. Pfeiler fir
Gartentliren und —tore in Mauerwerk, Beton oder Sichtbeton sind unzulassig.

An den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen ist eine Einfriedung als
Maschendrahtzaun in griiner Farbe statthaft. Die Zaunhohe darf auch hier 1,00 m nicht
Uberschreiten. Als Sockel sind Rasenkantensteine zu verwenden.



Eine Hinterpflanzung der Einfriedungen ist zuldssig und wiinschenswert.

Terrassen

Terrassenanbauten sind so auszufiihren, dass sie sich dem natliirlichen Geldnde anpassen
(siehe Gelandemodellierung Hauptgebaude).

Es sind Trockenmauern bis max. 0,60 m zulassig.

Werbeanlagen

Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtung sind zuldssig an Gebauden mit Geschaften
oder am Ort der Leistung. Die Werbeeinrichtungen an der Gebaudefront sind auf eine
gemeinsame Flache von max. 1,00 gm zu beschranken.

Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzulassig.
Sogenannte Nasenschilder dirfen ein Flachenmal von 0,30 gm und eine Ausladung von 0,60
m nicht berschreiten.

Grinordnung

7.1 Anpflanzungen innerhalb privater Griinflachen

Die privaten Vorgarten sowie sonstige private Grinflaichen sind unter Verwendung
bodenstdandiger Baume und Strducher gartnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand
zu erhalten. Je Parzelle ist mind. ein grof3kroniger Laubbaum gem. Pflanzliste zu pflanzen.
Vorgarten und Hausgarten sind unter Verwendung von Kleinbdumen, standortgerechten
Ziergeholzen und Hecken zu bepflanzen.

GroRRbdaume bodenstandiger Art:
z.B. Esche, Spitzahorn, Stieleiche, Winterlinde

Kleinbdaume bodenstandiger Art:
z.B. Hainbuche, Birke, Feldahorn, Eberesche

Straucher bodenstandiger Art:
z.B. Hartriegel, Haselnuss, WeiRdorn, Heckenrose, Holunder, Vogelkirsche.

Obstbdaume als Hoch- und Halbstamme.
Fiir die Bepflanzung sind die Abstdande nach Art. 47 des Bayer. Gesetzes zur Ausfiihrung

des Biirgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (BayRS 400 I|-J) zu beachten. Die
Anpflanzungen sind spatestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren. Fir die



Mindestanpflanzung ist die textliche Fassung bindend. Die Plandarstellung soll als
Hinweis fir die gewilinschten Standorte der Bepflanzung gelten.

7.2 Schutzpflanzungen innerhalb privater Griinflachen

Die ostliche und sidliche Baugebietsgrenze der Parzellen 1 — 9 ist mit Kleinbdaumen und
Strauchern bodenstandiger Art dicht zu bepflanzen (siehe unter Punkt 7.1.)

Hecken aus Nadelhdlzern (Lebensbaum, Fichte 0.3.) sind nicht zugelassen.

7.3 Anpflanzungen in 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen
An der inneren ErschlieBungsstraBe sind bodenstandige GroRbdume zu pflanzen (siehe
unter Punkt 7.1.). Die Plandarstellung soll als Hinweis fiir die gewiinschten Standorte
gelten.

Elektrizitatsversorgung

Freileitungen sind nicht zuldssig. Die Stromversorgung der einzelnen Grundstiicke erfolgt
Uber Erdkabel.



