Gemeinde Obermichelbach

Bebauungsplan Obermichelbach Nr. 7 — Pfefferloh Teil IT -
M 1:1000

mit integriertem Griinordnungsplan

Die Gemeinde Obermichelbach er1dft als Satzung aufgrund der § 1
Abs. 1, Satz 1, Abs. 2, Satz 1, § 2 Abs. 1 MaBnahmengesetz zum
Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG), sowie § 2 Abs. 1, $ 9 und 10
Baugesetzbuch (BauGB) und Art. 98 Bayer. Bauordnung (BayBO) und
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistiaat Bayern (GO) den
Bebauungsplan Obermichelbach Nr. 7 in der Fassung vom 29.3.1999.

SATZUNG
mit folgenden textlichen Festsetzungen:
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Fiir das Gebiet Obermichelbach Nr. 7 gilt der vom Ingenieurbiiro
Norbert Portzky am 17.7.1995 ausgearbeitete Plan, in der fassung
vom 29.3.1999, der zusammen mit den nachstehenden VYorschriften und
Festlegungen den Bebauungsplan bildet.
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Bei dem Baugebiet handelt es sich um ein allgemeines tohngebiet
gem. & 4 der Baunutzungsverordnung. AuBerdem sind Griin-
fldchen enthalten.
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Fiir das gesamte Baugebiet wird die offene Bauweise nach § 22

Abs. 2 BauNVD festgesetzt. Garagen und Nebengcbdude sind auch an
der Grenze zuldssig, so weit dies Art. 7 Abs. 4 BayBO entspricht.
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Es sind zuldssig Einzelhduser oder Doppelhduser,
jedoch keine Hausgruppen. Die MindestgroBe der Doppelhaus-
Grundstiicke betragt 310 m®.

1.

Werden Garagen und Nebengebaude an Grenzen angeordnet, sind sie
zusammenstimmend und mit gleichen Dachformen mit den sich am
Nachbargrundstiick anschlieBenden Gebauden herzustellen.

Die Garagen und Nebengebdude konnen hierbei ebene Ddacher oder
Dachformen wie das Hauptgebdude haben.

. Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf die Oberkante der

erstmals hergestellten StraBe um nicht mehr als 60 cm iiberragen.

Bei den Grundstiicken, deren natiirliches Gelande tiefer liegt als
die angrenzende ErschlieBungsstraBe, wird die Oberkante des
Gelandes auf die Oberkante der ErschlieBungsstrafie festgelegt.
Bezugspunkt ist hierbei und auch bei Festlegung FuBbodenober-
kante ErdgeschoB der tiefstgelegene Punkt der ErschlieBungsstrafBe.

. AuBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind bauliche

Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung nicht
zuldssig. Dies gilt auch fiir Garagen. Es wird jedoch folgende
Ausnahmeregelung getroffen:

3.1 Zuldssig in den riickwdrten Grundstiicksteilen (Gartenfldchen) sind

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung,
wenn nachfolgende Bedingungen erfiillt werden:

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

b) Diese baulichen Anlagen sind in Holzausfiihrung, als Mauerwerks-
bau mit Holzaufdoppelung oder in Glasbauweise bei Gewdchs-
hdusern zu errichten.

c) Diese Anlagen diirfen nur erdgeschossig mit einer Firsthohe
von max. 2,50 m uber dem natiirlichen Geldnde errichtet werden.

d) Diese Aniagen sind mit einheimischen Laubbdumen oder Strauchern
einzugriinen,



-3 -
§ 4

Bei den Wohngebduden werden folgende Planungsvorhaben getroffen:

a)

c)

d)

e)

)

g)

Dachneigungen:

Bei Festlegung I + D sind Dachneigungen zwischen 35 und 50° zu-
1dssig, das DachgeschoB kann ein VollgeschoB sein.

Bei der Festlegung II sind Dachneigungen zwischen 25° und

40° moglich.

Wird bei der Festlegung I1 (ErdgeschoB + 1. ObergeschoB)

nur die Festlegung I + D (ErdgeschoB + DachgeschoB) ausgeniitzt,
so gelten die bei der Festlegung 1I und der Festlegung I + D
festgesetzten Mindest- und Hochstdachneigungen sinngemdf,

d.H., es sind dann Dachneigungen zwischen 25° und 50 °
zuldssig.

Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind grundsdtzlich zuldssig, wenn sie sich in Art
und Form dem Hauptdach anpassen. Sie diirfen sich in der Summe
ihrer Ldange auf max. 3/5 der Gebdudeldnge erstrecken.

Kniestocke:

bei den Wohngebduden sind Kniestocke zuldssig. Die Hohe der Knie-
stocke darf von Oberkante Rohdecke aus fiir den gemauerten oder
betonierten Bereich hochstens 50 cm betragen. Hierzu darf noch
eine Pfettenhohe von hochstens 16 cm hinzukommen, ist die Pfette
aus konstruktiven Grinden hoher, ist der gemauerte oder betonierte
Teil entsprechend niedriger herzustellen. Die Pfette darf im
duBersten Fall auflen fluchtbiindig mit der &duBeren Mauerwerkskante
sein. Die Festlegung der Kniestockshohe gilt fiir die Hauptumfas-
sung des Gebaudes. Bei Riickspriingen kann der Kniestock im Ver-
hdltnis der Dachneigung sich erhdhen, bei untergeordneten Bau-
teilen, die aus der duBeren Gebdudeflucht hinausragen, muB sich
der Kniestock im Verhdltnis der Dachneigung reduzieren.

Im Bereich von Zwerchgiegeln o.3. Vor- und Aufbauten sind
Ausnahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB moglich.

Es sind Sattelddcher zu errichten, in einzelnen Fdllen kidnnen
auch Walmddacher oder Ddacher mit Kriippelwalm zugelassen werden.

Geneigte Dacher sind in roten oder rotbraunen Dachsteinen
einzudecken.

Grelle Farbanstriche sind nicht zuldssig.
Bei zusammengebauten Hdusern ist die Gestaltung, vor allem der

Eingangssituation, der Fenster und des Daches sowie der Dach-
aufbauten aufeinander abzustimmen.
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§5

Die Errichtung von Einfriedungen ist nicht zwingend vorgeschrieben.
Werden jedoch Einfriedungen erstellt, so diirfen diese die fertige
Gehsteigshinterkante um nicht mehr als 1,30 m iiberragen, hierin ent-
halten eine Sockelhthe von htochstens 30 cm. Fiir die Ausfiihrung der
Einfriedung werden keine Festsetzungen getroffen, zusammenhdngende
Mauern, auBer Mauerscheiben im Bereich von Briefkastenanlagen oder
Mil1behdltern, sind nicht 2uldssig. Nicht zuldssig ist auch die Aus-
fiihrung der Pfeiler und Sockel in kiinstlichen Bossensteinen. Fiir die
weitere Ausfiihrung gelten die gemeindliche Satzung iiber Einfriedungen
und der BeschluB des Gemeinderates vom 3.11.1975,

Werden Einfriedungen zur freien Landschaft hin erstellt, so sind
diese als sockellose Maschengeflechtzaune zu errichten.
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Zum im Bebauungsplan integrierten Griinordnungsplan werden folgende
Festlegungen getroffen:

1. Die privaten und die &ffentlichen Freiflédchen sind zu begriinen.

2. Auf den privaten Grundstiicken sind je Grundstiick drei einheimische
Laubbdume, Mindestumfang 12 - 14 cm, bzw. drei Obstbaumhochstémme,
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Diese Anpflanzung hat
schnellstmdglich zu erfolgen.

3. Die Garagenzufahrten bzw. die Autoabstellpldtze auf den privaten
Grundstilicken sind wasserdurchldssig (z.B. mit Drainpflaster,
Rasenpflaster, Schotterrasen) auszufiihren.

4. Die privaten Griinfldchen, die das Baugebiet begrenzen, sind aus-
schlieBlich mit einheimischen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen
und dauerhaft und fachgerecht zu unterhalten.

5. In den offentlichen Griinfldchen sind iiberwiegend einheimische
und standortgerechte Geholze anzupflanzen.

6. Als StraBenbdume im offentlichen Bereich sind zu verwenden:
Eberesche, Pyramiden-Eberesche, Haimbuche-Carpinus betulus,
Quercus robur, Stieleiche oder Tilia cordate-Winterlinde,
Stadtlinde, Pyramideniinde oder Acer platanoides, Spitzahorn,
Jjeweils in der Qualitat Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 18-20 cm.
Die Pflanzfldche fiir jeden StraBenbaum muB mind. 12 m° betragen.

7. Es ist erwiinscht, daB iiberschiissiges Aushubmaterial zur Boden-
modellierung verwendet wird.
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8. Die im Plan dargestellten Offentlichen Pflanzflachen - zentrale
Pflanzflache in der Mitte des Bebauungsplanes, Pflanzflache im
Kreuzungsbereich an der gstlichen Einmiindung, Pflanzflache in
der Ostlichen Bauzeile und Pflanzfldche in der westlichen Bauzeile
- werden muldenformig so ausgebildet, daB sie als Riickhalt fiir
Oberfldchenwasser dienen konnen.

9. Die bodenebenen Baumscheiben werden so gestaltet, daB sie
Niederschlagswasser aufnehmen konnen. Die offentlichen Kfz.-Stell-
fldchen sind mit teildurchldssigen Beldgen anzulegen, so daB sie
als Versickerungsbereich und als Wurzelraum fir die StraBenbdume
dienen konnen,

10.Die zur Landschaft orientierten und im Bebauungsplan festgesetzten
Pflanzflachen miissen dauerhaft eine Mindestbreite von 5,00 aufweisen,
die dauerhafte Beseitigung einer Bodenvegatation in diesem Bereich
ist nicht zuldssig.
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§ 7
Zur dezentralen Riickhaltung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers wird folgendes festgelegt:
1. Auf jedem Einzelgrundstiick ist eine Zisterne zu errichten.
2. Die GriBe der Zisterne muB je 100 m> Dachfldche 1,50 m®
Rickhaltevolumen betragen, die GroBe des Nutzinhaltes bleibt
freigestellt,
3. Die Zisterne muB folgende Ab- bzw. Uberldufe erhalten:
a) Ablauf tber Riickhaltevolumen mit reduziertem Rohrquerschnitt,
b) Uberlauf an die Regenwasserkanalisation,

c) Anordnung gem. nebenstehender Systemskizze

2utaf
filter
zisterne
tiberlauf
Zum regen-
wasserkanal

—l L rickhattevol.

NA

PR
nutzinhalt »
ablauf max. 1"

4. Die Zisterne muB bei Bezug des Bauvorhabens funkitonsfdhig
sein.

5. £s ist erwiinscht, iiberschiissiges Dach- und Oberfldchenwasser,
soweit dies nicht bereits der Zisterne zugefithrt wird, im Garten-
raum zu versickern. Es ist jedoch darauf zu achten, daB sich diese
Versickerungen nicht nachteilig auf eigene Bauwerke oder auf Nach-
barbauwerke auswirken.

§ 8

Entlang des Tuchenbacher Weges ist die Griinstreifen - Radweg -
Gehweg - Erdaufschiittungsanordnung nach den MaBen nachstehender
Systemskizze auszufiihren:
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§9

Die fir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen,
Stiitzmauern und Betonrickenstiitzen sind im Bebauungsplan nicht gesondert

dargestellt. Sie sind von den Anliegern auf den Baulandfldchen zu dulden -
die Nutzung bteibt den Eigentiimern unbenommen.



e ¢ WE

— ¢ em—

_2_
~Zeichenerkldarung
1. fiir die Festsetzungen

Grenze des Geltungsbereiches
Baugrenzen

a]]gemeinés Wohngebiet
vorhandene Mohngebgude
vorharidene Nebengebdude
EfdgeschoB + DachgeschoB
Erdgescho + 1. Obe}geschoB
nur Einzelhduser zuldssig
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Grundfldchenzah]
GeschoBfldchenzahl

offene Bauweise

. Larmschutzwall mit
19§ Eck- bzw. AnschluBausbildungen

Laubbdume zu pflanzen

Fldachen zur Anpflanzung von Bdumen und
Strauchern und sonst. Bepflanzungen

Straucher zu pflanzen

2. fiir die Hinweise
vorhandene Grundstiicksgrenzen
geplante Grundstiicksgrenzen
Siraﬁenverkehrsf]ﬁche

StraBenbegrenzungslinie

gy r it am——— —



a)

b)

c)

d)

. sonstige Hinweise

Der Geltungsbereich liegt in der 15 km-Einflugschneise
des Flughafens Niinrberg.

Es werden Aufstellungsmglichkeiten fiir Restmwiilisdcke und
Wertstoffbehdlter geschaffen.

Eine Fassadenbegriinung ist wiinschenswert.

Teilbereiche der StraBen werden als SpielstraBen errichtet.
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Der Gemeinderat hat am 29.3.1999 die gednderte Fassung

des Bebauungsplanes vom 29.3.1999 gebilligt und die
Auslegung beschlossen.

Dieser Plan, urspriinglich aufgestellt am 17. Juli 1995
enthilt alle bisherigen Anderungen vom 5.2.96, 23.4.97 und

9.3.98 und ersetzt somit alle bisherigen Planblatter.

Obermichelbach, //{J‘? 69'€?$?

Do (£

Lammermann
. Birgermeister

Der Entwurf des gednderten Bebauungsplanes wurde mit der

Begriindung der letzten finderung vom 19.4.1999

bis 20.5.1999 in der Gemeinde Obermichelbach und in

der Yerw.-Gemeinschaft Tuchenbach offentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der offentlichen Auslegung sind am 6. April 1999

ortsiiblich bekannt gemacht worden.
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Die Trédger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

12. April 1999 am Verfahren beteiligt. ¢

Obermichelbach, /f_* 7. 79

-

L ammermann
1.Bilirgermeister
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Die Gemeinde Obermichelbach hat mit BeschluB des
Gemeinderates vom 7. Juni 1999 den gednderten Bebauungsplan
gemsB § 10 BauGB in der Fassung vom 29.3.1999

als Satzung beschlossen.

Obermichelbach, den A9 i‘ﬁ

< cm
W,ﬂ,«w\f‘\/\%f/: '""3—".,‘1 ‘

%amgetmann . ¥° r ‘@ﬁ
. Burgermeister E. J.;ﬁ' w§?

Fir die Bebauungsplandnderung iste gemdB BauGB - neueste Fassung
vom 27.8.1937 (Bgbl. 1985/1 S. 2141), giiltig ab 1.1.1998 eine
Genehmigung nicht erforderlich.

Obermichelbach,

-

L dmmermann
1. Birgermeister
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Die Anderung des Bebauwungsplanes wurde am 15. September 1999

ortsiiblich bekennt gemacht.
Mit dieser Bekanntmachung ist die Bebauungsplanénderung

gem. O 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Obermichelbach, den A8 6\4: ?ﬁ

' e
Lammermann
1. Biirgermeister

7
‘

fir die Erstellung des PlYanentwurfes

Fiirth, den 17. Julj 1995 / Fassung vom {3.3.1999
/

(
CJQ§$~XJKJ\KQ\JJVA/»~‘/”\\\“
Nokbert PortZky

Dipl.-Ing. (F.H.) Architekt
o

Uberarbeitungen:

5.2.96, 23.4.97

gedndert am 29.3.1999 (§ 6 Abs. 6)
ndq ’




