Markt Wilhermsdorf f

Landkreis Flrth
VOLLZUG DES BAUGESETZBUCHES

Aufstellung des'Bebauungsplanes "$stl. Sauweiher®
in Wilhermsdorf

Aufgrund des § 2, Abs. 1 und des § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember
1986 (BGBl I S. 2253), sowie des Art. 91 der Bayer. Bauord-
nung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Juli
1982 (BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

06. August 1986 {GVB1 S. 214) beschlieBt der Marktgemeznderat
wllhermsdorf den Bebauungsplan "“&stl. Sauweiher" als

Satzung -
§1

FGr das Baugebiet "8stl. Sauweiher" in Wilhermsdorf gilt die
vom Dipl.-Ing. (FH) Georg Helmreich und Dipl.-Ing. Edgar
Tautbrat zusammen ausgearbeitete Planzeichnung vom Mai 1992,
zuletzt Uberarbeitet amé 8 Mai 1993, die zusammen mit den
nachfolgenden weiteren Festsetzungen den. Bebauungsplan bildet.




§ 2
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet im Sinne
des § 4 der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBl I S. 132) festgesetzt. Die in Ziffer 1 - 5
des § 4, Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Ausnahmen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

§ 3

Bauweise

Fur das Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, mit
der Abweichung, daf Garagen und damit verbundene Nebengebiude
im Sinne und nach MaBgabe des Art. 7, Abs. 5 der Bayerischen
Bauordnung an den Grundstlcksgrenzen bis zu einer Lidnge von
9,00 m zuldssig sind. -

§ 4
MaB der baulichen Nutzung

Als hochst zul&dssiges MaB der baulichen Nutzung gelten die im
Planblatt eingetragenen Grundfldchen- und GeschoRfldchenzah-
len, soweit nicht aus der festgesetzten Uberbaubaren Fliche
oder den Gescholzahlen sich ein geringereé Mall der zuldssigen
baulichen Nutzung ergibt.
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§5
Garagen und sonstige Nebengebdude

Nebengebdude und Garagen sind in einem Bauk&rper zusammenzu-
fassen. Vor den Garagen muB ein Stauraum von 5,00 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie eingehalten werden. Staurdume dirfen nicht
eingefriedet werden. Ausnahmen kdnnen im Einzelfall zugelassen
werden. ' '

§6
Gestaltung der Gebaude

Die Dachneigung der Hauptgebdude betrdgt 38° bis 48°. Es sind
nur Sattelddcher zuldssig. Die Dachneigung der Garagenddcher
ist denen der Hauptgebdude anzugleichen. Dachaufbauten und
Gauben dirfen hdchstens ein Drittel der Dachflédche betragen.
Die Eindeckung hat mit Biberschwdnzen oder Pfannen aus Ton-
oder Betonmaterial in roter Farbe zu erfolgen. Ein Kniestock
bis max. 0,65 m Hohe, gemessen von 0K Rohdecke bis 0K PFette,
ist zuldssig. - 7

Auffallende, grellfarbene Putzarten und AuBenwandverkleidungen
sowie Anstriche, die das Ortshild storen, dlirfen nicht ver-
wendet werden, '




§ 7
Bauordnungsrechtliche Vorschriften

(1} Flr Einfriedungen gilt die Gemeindeverordnung Uber Ein-
friedungen und Gestalten von Vorgdrten im‘Markt Wilherms-
dorf in der jeweils glliigen Fassung. ~

Der Maschendrahtzaun mit Zaunsdulen 15 x 15 ¢m muB minde-
stens 0,70 m von der Grundstlicksgrenze zurtickversetzt er-
richtet und in die Heckenpflanzung nach § 9 eingebunden
werden.

(2) Die Gel&ndeoberfldche darf nicht mehr verdndert werden,
als dies zur Durchflhrung der Bebauung und einer guten Ge-
staltung der baulichen Anlagen erforderlich ist. Abgrabun-
gen an den seitlichen und rickwdrtigen Grundstilicksgrenzen
dirfen nicht vorgenommen werden.

§ 8
Geldndehdhen

Der Markt behdlt sich im Rahmen des Zustimmungsverfahrens zu
Baugenehmigungen sein Einvernehmen zu Terrassenanschittungen
und der Anlegung von Stltzmauern vor.




§ 9
Grinordnung
6ffentliche und private Griinfldchen

Als offentliche Grinfldchen werden der Kinderspielplatz, der
Anger, der Hohlweg mit der Streuobstwiese, die Hecken an den
AuBenrdndern und die StraBenbaumbepflanzung ausgewiesen.

Als private Grinfldchen gelten die nicht Hberbéﬁten Grund-
sticksfldchen.

“Planungsrechtliche Festsetzungen:

Fldchen zum Anpflanzen veon B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen; Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Bdumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern nach § 9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB.

A) Erhaltungsgebot .
Die vorhandenen Feldhecken, Feldgehdlze, Gebﬂsche{und Biume
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zu efhalten.
Dies gilt auch fir den dargestellten Teil der—0Obstbiume.
Verdnderungen dirfen nur in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde getroffen werden. Die zu erhaltenden
Geht6lze sind im Plan nach Ziffer 13.2 dargestellt.

B) Pflanzangebote
Die Artenauswahl und Gliederung der Bepflanzungen ist auf
der Grundlage der heimischen, standortgerechten (poten-
tiellen natirlichen) Vegetation durchzuflhren. Es sind die
im Anhang beigefligten Artenauswahllisten zu verwenden.
Die Verwendung von exotischen, buntlaubigen Nadelgeh&lzen
ist nicht zugelassen.




Gffentliche Grinfldchen (Ziffer 13.1)
Kinderspielpiatz am Hohlweg, Hohlweg, Streuobstwiese:

- Kinderspielplatz
Erhaltung der Eichen sowie der Hecken (Schlehen etc.), Er-
ganzung durch Baum- und Strauchpflanzung nach den Artenaus-
wahllisten. Auf die Beachtung der Giftpflanzenliste fiir
Spielpldtze wird hingewiesen. T

- Hohlweg, Streuobstwiese
Der vorhandene Hohlweg ist in seiner jetzigen Form und Aus-
prdgung einschlieBlich der Vegetation zu erhalten. Der vor-
handene Weg darf nur in der derzeitigen Breite als FuBweg -
mit wassergebundener Decke ausgebaut werden. Die “Anlage
einer kleinen Entwdsserungsmulde ist méglich. Die Steilhang-
wiese Ist als Streucbstwiese mit traditionellen, frdankischen
Hochstammsorten zu bepflanzen, die Wiese ist ein- bis zwei-
schiirig zu bewirtschaften.

- Anger 1
Die Grinfldche stellt einen grinen Treffpunkt fir.die Neu-
bausiedlung dar. Die vorhandenen Bidume sind zu erhalten und
durch Laubb&ume der Artenauswahllisten zu ergdnzen.

- StraBenbegleitgrin
Bepflanzung des StraBenraumes mit Laubbaum-Hochstimmen ent-
sprechend der Plandarstellung und der Artenauswahlliste. Die
Baumscheiben sollen eine Mindestfldche von 5 m? nicht unter-
schreiten und mit Bodendeckern, auch Wildstauden, bepflanzt
werden.

- Hecken zum Aufenbereich hin
Entlang dem an der sUdlichen Grenze verlaufenden Erschlie-
Bungsweg ist neben einer Entwdsserungsmulde eine dreireihige
Feldhecke mit 25 % Baumanteil zu pflanzen und zu unterhal-
ten.




.

Entlang des FuBweges zum Kinderspielplatz ist die vorhandene
Hecke entsprechend (ohne Baumanteil} zu ergdnzen.
Artenauswahl, PflanzgrdfBen und Raster nach den Auswahlliste
im Anhang der Satzung.

Die Anlieger haben die Hecke zu dulden und diirfen diese in
ihrem Wachstum nicht beeintrdchtigen.

Grinfldchen im privaten Bereich/Hausgdrten-{(Ziffer 13.2):

Auf den Privatgrundstiicken ist im Bereich zwischen Garage,
Wohnhaus und StraBenraum ein Laubbaum als Hausbaum entspre-
chend der Artenauswahlliste zu pflanzen und auf Dauer zu er-
halten.

In Verbindung mit § 7 (1) ist zum 6ffentlichen StraBenraum hin
eine niedere, einreihige Hecke zu pflanzen und zu unterhalten.

Empfehlungen:

Zur Einbindung des Neubaugebietes in das Landschaftsbild kommt
es besonders auf eine landschaftsgerechte Bepflanzung und Ge-.
staltung der Gadrten und Freirdume an. Deshalb wird empfohlen,

auf buntlaubige, exotische Nadel- und Laubgehdlze Zu-verzich-

ten und der heimischen Vegetation den Vorzug zu gebéﬁ.

Die befestigten Fldchen sind méglichst wasserdurchldssig aus-

zufihren. ’ '

§ 10
Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasser von Dachfldchen sowie Wasser aus Haus-
drdnagen kann auch entweder

a} zur Gartenbewdsserung oder als Brauchwasser genutzt werden

ober

b) versickert werden, soweit die hierfir notwendige wasser-
rechtliche Genehmigung erteilt wird und eine Versickerung
Uberhaupt mdglich ist.




Im Fall a) sind zur Sammlung und Rickhaltung des Nieder-
schlags- und Drdnagenwassers entsprechend der Dachfldche
ausreichend dimensionierte Zisternen anzulegen, die einen
Uberlauf zum Kanal des Abwasser-Zweckverbandes Oberes
Zenntal haben. Darlber hinaus wird insoweit eine Befreiung
vom Benutzungszwang gem. § 5 Abs. 3 der wassérabgabesatzung
des Marktes Wilhermsdorf in der derzeit giiltigen Fassung er-
teilt.

Fiir die Nutzung von Regenwasser fir Brauchwasserzwecke ist
beim Markt Wilhermsdorf ein gemeinsames Merkblatt von Ge-
sundheitsamt und Wasserwirtschaftsamt erhdltlich.

Im Fall b) beantragt der einzelne Bauwerber die Erlaubnis
zur Einleitung von Niederschlagswasser ilber Sickerschédchte
in den Untergrund und stellt den hierzu erforderlichen was-
serrechtlichen Antrag.

[st eine ausreichende Kanaltiefe zur Entwédsserung der Keller-
geschosse im Freispiegel nicht realisierbar, hat dehﬂEinbau
von Hebeanlagen entsprechend der Entwdsserungssatzung des
Zweckverbandes Oberes Zenntal durch die Grundstiickseigentimer
auf eigene Kosten zu erfolgen.

§ 11

Der dem Landratsamt Fdrth angezeigte Bebaungsplan vom
tritt mit dem Tage der Bekanntmachung am 06 Mai 1994 nach
§ 12 BauGB in Kraft. '




Aufgestellt: ~ Mai 1992 Zuletzt gedndert: 28 Mai 1393
Dipl.Ing. (FH) Georg Helmreich

{ Ausgefertigt:
Wilhermsdorf, den 0§, Mai 199
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SERAUUNGSPLAN “Hstlich Sauweiher” . Uarikt Wilbermsdorf

ANHANG ZUR SATZUNG

ARTENAUSWAHLLISTEN ZU DEN PFLANZGEBOTEN OFFENTLICHES ND
PRIVATES GRUN

* Die Auswahllisten basisren auf der pot.natlirlichen Vegetation

des Landschaftsraumes und sind teilweise durch heimisch

gewordene Gehdlze argidnzt.

Pot. nat,Vegetation: Eichen-Hainbuchenwald / Nordbavernrasse

SBFFENTLICHES GRUN - PFLANZGEBOT PAUME / HECKEH

Artenauswahlliste &1

Jtrafenbiume : Hainbuche farpimis betulus
Winterlinde Tilia cordata
Feldshorn Acer ~ampesitre
) Ekeresche Sorbus aucuparia -
Wildhirn= Pwvrus pyvraster

Anger, Streuchst- Obsthfume, traditionells frinkische Sorten

‘wWisse Yirsche

Apfel
Birne
Zwatgche -

Spielplatz Weide Salix caprea .
Hasel Corvlus avellana
Auf die giftpflanzenliste fiir Spielplitze
wird hingewiesen '

Qualitit : 2 x verschult. mit Ballen.
Stammumnfang 14-18 om
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irtenauswahlliste & 2

Strducher - eifl- Rotdormm Cratasqus monogyv. /oxv.
Has=1nuf : Corvlus avellana
Hartriegel Cornus sanguinea
Schiehdeorn ) Prunus spinosa
Liouster Liqustrum vulgare
Schnasball Viburnum lant. /opulus
Pfaffenhiitchen Fuorivmus suropasus
Kornellkirsche Cornus mas
Wildrosen Rcsa sped

Baumanteil Die cken gepannten Arten

Qualitd&t ~ win. 2 x verschult, Grdfle 60-100 om

# man.




Artenauswahlliste

P 1 Hausb3ume

Standort, Hausbaum in Bezug zu BEingang / Garage/Strafie
) Standert Obstbaum im Gartenbereich

Biume als Hochstamm, 3 % verschult miE Ballen

Stammunfang 16 - 18 com .
Biume Spitzahorn Acer platancides
Ficha Quercus robur.
Vogelkirsche Pruanus avium
Ebarasche Sorbus aucuparia
_ Hainbuche Carpinus betulus
3 Rotbhuche Fagus sylvatica
- Wintarlinde - Tilia cordata
Kastanie - Aesculus hippocast.
Nuibaum Juglans regia
Apfel Frink. Sorten
Birne " "
Kirsche " "
Spelerling ' Sorbus domestica
Artenauswahlliste P 2 Niedrige Hecken , einreihig
Standort Hecken zum dffentlichen Ztrafien und Wegen
in Verbindung mit der Einfriedung, —~ }
zeitweiser Schnitt und Pflege arforderlich
. ‘ Fingerstrauch Potentilla frutic.
L Flieder Svringa vulgaris
‘ Duftjasmin Philadelphus coron.
Liguster Ligustrum vulgaris
Brautspiere Spiraea arguta
Holunder Sambucus nigra
Hackenrosen Rosa spec.
Alrenjohannisheere Ribes alpinum -Sclmidt
Aufgestellt Mai 1992

. Dipl.-Ing. Bdgar Tautorat

Landschaftsarchitekt BDLA
8501 Ammerndorf

\\\\“\\\_,/‘




Begrindung

nach § 3, Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan "6stl. Sauweiher" in Wilhermsdorf

Markt Wilhermsdorf, Landkreis Firth

Notwendigkeit der Baugebietsausweisung

Ein erschlossenes Wohngebiet ist innerhalb des Marktes
Wilhermsdorf nicht vorhanden und die Mdglichkeit, den drin-
genden Bedarf an Baufldchen fir Wohnh#user in Wilhermsdorf
zU decken, ist filr die Bevdlkerung nicht gegeben.

Der Markt Wilhermsdorf hat deshalb am 07. Februar 1992 pe-
schlossen, den Bebauungsplan fiir ein neues Wohngebiet
"O0stl. Sauweiher" aufstellen zu lassen. -

Filr das Gebiet sind bereits Interessenten vorhanden, die
den dringenden Bedarf an Wohnraum decken wollen. Die Hoch-
bautdtigkeit soll daher schnellstméglich begonnen werden.
Der Markt Wilhermsdorf ist deshalb gehalten, so rasch wie
mbg;ich die Voraussetzungen fir die Bebauung zu schaffen.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes fiir das Wohngebiet
“Ostl. Sauweiher" ist in zwei Abschnitten méglich:

- Teilbereich am Sauweiher (BirkenstraBe)

- Teilbereich an der HubstraBe




Ziele und Koordinierung mit der Bauleitplanung

Das allgemeine Wohngebiet Gstl. Sauweiher ist in dem .im
Jahre 1983 rechtverbindlich gewordenen Flédchennutzungsplan
enthalten.

Allgemeine Lage des Baugebietes

Das allgemeine Wohngebiet &stl. Sauweiher liegt im Siiden
von Wilhermsdorf. Im Nordosten wird das Baugebiet von der
HubstraBe, in Nordwesten von der WeiherstraBe, jeweils vor-
gelagert eine Bauzeile, im Westen von der BirkenstraRe und
im Sliden von einem 6ffentlichen Feld- und Waldweg begrenzt.
Die Sidd- und Ostgrenzen bilden den kiinftigen Ortsrand. Auf
die Einbindung in die Landschaft ist deshalb besonders Wert
zu legen.

Verhdltnisse innerhalb des rdumlichen Geltung;bereichés

Topographisch liegt das Gebiet in einem von Stden nach Nor-
den zum Ort Wilhermsdorf teilweise stark geneigten Gelidnde.
Im Osten schlieBt eine Steilbdschung zur HubstraRe an. Eine
natirliche Abgrenzung bildet die von Nord nach Sidwest ver-
laufende Hangkante, die von natirlichen Hecken eingesiumt
ist. Dadurch ergibt sich eine natirliche Trennung des Bau-
gebietes. Grinfldchen und ein Kinderspielplatz unterstrei-
chen die Qualitdt des Wohngebietes.




ErschlieBung Verkehr und Ver- und Entsorgung

Die Entwdsserung ist in norddstliche Richtung zur HubstraBe
vorgesehen. Die Wasserversorgung erfolgt im AnschluB an das
vorhandene Ortsnetz.

Der norddstliche im Steilbereich befindliche Teil des Bau--
gebietes schlieBt mit drei Anschliissen an die HubstraBe an.
Der Hauptteil des nach Siiden ausgerichteten"Baugebieteé
schlieBt im Siidwesten iber die BirkenstraBe an das &rtliche
StraBennetz an.

Das Prinzip der Verkehrsberuhigung wurde im gesahten Bauge-
biet vorgesehen. Fiir FuRgdnger und Radfahrer wurden geson-
derte Wegverbindungen, insbesondere zur Altbebauung, von
Norden nach Siiden eingeplant. Durch teilweise Pflasterung
der Verkehrsflidchen soll die Verkehrsberuhigung unterstri-
chen werden.

Einzelheiten regeln die Fachplanungen.

Bebauung

Im Baugebiet "dstl. Sauweiher" sollen im wesentlichen nur
Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden. In einigen
Teilbereichen sind auch Reihenhduser eingeplant.

Die Zahl der Vollgeschosse darf im allgemeinen Wohngebiet
Il + ID und am westlichen und sidlichen Rand zum Tal I + ID
nicht Uberschreiten.




7.

Grinordnung

7.

7

7.

1

.2

3

Landschaftliche Situation

Das Neubaugebiet liegt am sidlichen Ortsrand des
Marktes Wilhermsdorf im Ubergangsbereich van der Zenn-
talterrasse zur anschlieBenden Hochfliche.

Die nach Nord bis Nordost abfallendén“Hénge mit einem
Hohenunterschied von 10 bis {5 m werden als Wiesen mit
teilweise Streuobst genutzt. Die Hochflache wird be-
ackert.

Im Stidwesten des Gebietes ist eine Gdrtnerei mit Glas-
hausflédchen angesiedelt, nach Siiden setzt sich die
offene Hochfldche als Ackerflur fort. Der gesamte nord-
liche Bereich ist mit Einfamilienhdusern bebaut und
durch StraBen erschlossen.

Bauleitplanung

Stadtebaulich kann das neue Baugebiet als Ortsrandab-
schlu® betrachtet werden, es entwickelt sich ‘aus dem
bestehenden Flichennutzungsplan. Der Landgchaftspian
regt eine weitergehende Bepflanzung des vorhandenen
Hohlweges an und schldgt den Schutz der Einzelbdume und
Hecken vor.

Der vorhandene Feldweg soll als Wander- und Radweg ge-
nutzt werden.

Landschaftsplanerische Ziele fiir das Neubaugebiet

Entsprechend der Forderung des Bayerischen Naturschutz-
gesetzes (BayNatSchG) zur Einbindung von Baugebieten in
das lLandschaftsbild und zum Ausgleich der durch die Be-
bauung zu erwartenden Beeintrichtigung des Naturhaus-
haltes sind die nachfclgend genannten Zielsetzungen und
MaBnahmen in die Bebauungsplanung einzubinden.
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Erhaltung der orts- und landschaftstypischen Merkmale
durch

extensive Bebauung der Hangbereiche,
zurickhaltende H&henentwicklung auf der Hochfldche,

Erhaltung der ortstypischen Streuobstwiesen in den
Hanglagen,

Erhaltung der Einzelbdume, teilweise midchtige
Eichen, der Schlehenhecken und des Gehdlzes am
Ortsrand,

Erhaltung des Hohlweges als fufldufige Beziehung

und damit Erhaltung der Lebensrdume fir Fauna und
Flora und ihrer Verkntipfung mit dem Umfeld.

Grinordnerische MaBnahmen:

Durchgrinung des Baugebietes mit StraBen~ und Haus-
bdumen,

Einbindung ins Landschaftsbild und Schaf%dng eines
Ortsrandes durch Pflanzung von Hecken mit Bauman-
teil entlang des Sidrandes, ] '

-

Schaffung von "grinen" Treffpunkten, wie ein Anger
und ein Kinderspielplatz.

kologische Hinweise:

Minimierung der Versiegelungsfld&chen durch StraBen
und Gebdude,

Rickhaltung des Niederschlagswassers in der Fl&che
durch VYersickerung, Verdunstung,

Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewdsse-
rung und als Brauchwasser (Entlastung der Kldran-
lage, Einsparung von Trinkwasser),




- Verwendung biologischer bzw. recyclingfédhiger Bau-
stoffe,

- naturnahe Gartengestaltung und -bepflanzung als
Sekunddrstandorte.

7.3.4 Verkehrsberuhigung durch schmale ErschlieBungsstraben
mit Versdtzen in der Verkehrsfihrung und bepflanzt
mit StraBenbdumen, sparsame, extensivg;ErschlieBunQ
und Bebauung in den Steilhanglagen unter Verzicht auf
groBe Wendeanlagen.

7.4 Zusammenfassung

Unter Einhaltung und Umsetzung der oben genannten Ziel-
setzungen kann ein Ausgleich des Eingriffs in Natur-
haushalt und Landschaftsbild erreicht werden.

GroBe des auszuweisenden Gebietes "ostl. Sauweihei"

Gesamtfliche 7,50 ha - 100,00 %
6ffentliche Grinfldche,

Spielpldtze ca. 0,20 ha - 2,67 %
Verkehrsfldche

mit Rad- und FuBwegen ca. 1,00 ha - 13,33 %
Nettobaufldche ca. 6,30 ha - 84,00 %




9. Uberschldgige Kosten im Baugebiet
ohne Grunderwerb

a) Verkehrsfldchen mit StraBenbegleitgrin
b) Abwasserbeseitigung

c) Wasserversorgung

d) 6ffentliche Grinfldchen und Pflanzungen’

@) Kinderspielplatz

Gesamtkosten

10. Vollzug der Planung und Bebauung
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Zur Bebauung der kiinftigen Parzellen ist die Duﬁﬁhfﬂhrung
der Erchliefung Voraussetzung. Fir die Bodenordnung wird

ein Umlegungsverfahren vorgeschlagen.

Aufgestellt: RoBtal, 42. Mai 1992 He/lc

Punkt 7 aufgestellt:
Dipl.Ing. Tautorat, Landschaftsarchitekt
Mai 1992




