PRAAMBEL

Die Stadt Herzogenaurach erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 2 des Gesetzes
vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), des Art. 81 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO) in der geltenden Fassung den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 ,Herzoterrassen* fur den
Bereich der Flursticke Nr. 708 und 709 sowie Teilflachen der Flursticke 710/1, 775/2 und 775/6, jeweils

Gemarkung Herzogenaurach, als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in

der Fassungvom ........... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Teil 1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Mafstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

Sowie
Teil 2

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus
1. Plan 1: Grundrisse und Ansichten, Boesel Hohberg Architekten, Stand 28.06.2022

2. Plan 2: Grundrisse, Schnitte u. Ansichten, Boesel Hohberg Architekten, Stand 28.06.2022

3. Plan 3: Freiflachengestaltung, Lemke Landschaftsarchitektur, Stand 28.06.2022

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO. GemaR § 1 Abs. 6
BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 Nm. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Gemaf § 12 Abs. 3a BauGB sind ausschlieRlich Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich
die Vorhabentragerin im Rahmen des mit der Stadt geschlossenen Durchfiihrungsvertrags ver-
pflichtet.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf 0,5 festgesetzt.

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuladssige Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,9 Uberschritten
werden.

Die Oberkante der Gebaude, gemessen am oberen Wandabschluss des Gebdudes, darf die je-
weils durch Planeintrag baufensterbezogen festgesetzte Héhe in Metern (. NHN nicht Gberschrei-
ten.

Die durch Planeintrag festgesetzte maximal zuldssige Oberkante der Geb&ude darf durch techni-
sche Dachaufbauten (z.B. Fahrstuhliuberzige, Luftungseinrichtungen, Schornsteine, Solaranla-
gen) um bis zu 1,5 m Gberschritten werden, wenn diese um mind. das 1,0-fache ihrer Hé6he von
der AuRenfassade zuruckversetzt errichtet werden.

Die zwingende Anzahl der zulédssigen Vollgeschosse je Baufenster wird durch Planeintrag festge-
setzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festge-
setzt; geman Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird angeordnet, dass Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO keine
Anwendung findet.

AuRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind je Wohnung im Erdgeschoss folgende bau
liche Anlagen zuldssig: Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m, Terrassen bis zu einer Grund-
flache von 15 m?, Terrassentberdachungen mit einer Tiefe von bis zu 3,0 m.

Die Errichtung von oberirdischen Stellpléatzen ist ausschlielich in den als Flachen fir Nebenanla-
gen mit Zweckbestimmung Stellplatz (St) festgesetzten Flachen zuldssig.

Garagen sind nur als Gemeinschaftstiefgaragen (TGa) in der als Flache fur Gemeinschaftstiefga-
ragen festgesetzten Flache zulassig.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dacher sind als Flachdach mit einer Neigung von maximal 5 Grad bezogen auf die Horizontale
auszubilden.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sowie an Fassaden sind zuldssig.

Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Herzogenaurach in der Fassung
vom 30.03.2009 herzustellen; abweichend von der Stellplatzsatzung sind Grundstiickszufahrten in
der zeichnerisch festgesetzten Breite zuldssig.

Die straRenseitige Einfriedung von Stellplatzen ist unzulassig.

Wasserhaushalt

Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstlick zuriickzuhalten, zu versickern und dar-
Uber hinaus in das bestehende Entwasserungssystem der Stadt Herzogenaurach einzuleiten.

Griinordnung
Stellplatze, Zufahrten und Wege sind versickerungsfahig auszubilden.

Dachflachen sind innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fir Dachbegri-
nung zu begrinen. Eine Kombination mit Anlagen zur Nutzung solarer Energie ist zulassig.

Die PflanzgréRe fur Baume wird mit einem Stammumfang von mindestens STU 16/18, die der
Straucher mit 2 x verpflanzt, 60/100 festgesetzt.

Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten
oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen anzulegen, d.h. mit
Rasen- oder Wiesenvegetation anzusaen oder mit Gréasern, Stauden oder Gehélzen zu bepflan-
zen. Flachenhafte Kies-/Schotter-/Split-Schittungen oder ahnliche Beldge und Bodenabdeckun-
gen sind auf Vegetationsflachen unzulassig.

Uber die festgesetzten Baumstandorte hinaus sind PflanzmaRnahmen entsprechend dem AuRen-
anlagenplan des Vorhaben- und ErschlieRungsplans durchzufiihren. Die Pflanzmafinahmen sind
fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und mussen spéatestens ein Jahr nach Bezugsfertig-
stellung erfolgen. Abgéngige Gehdlze sind in der jeweils darauffolgenden Vegetationsperiode
nachzupflanzen.

Immissionsschutz

Den folgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen der
Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Nurnberg, Bericht 15590.1, zu-
grunde:

Im Plangebiet sind in den in der Nebenkarte Immissionsschutz durch gepunktete Linien gekenn-
zeichneten Bereichen bzw. Fassadenabschnitten, an denen der Orientierungswerte fur Verkehrs-
gerausche gemaf der DIN 18005 - Beiblatt 1 fur Allgemeine Wohngebiete von tags (6.00 Uhr bis
22.00 Uhr) von 55 dB(A) und nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) von 45 dB(A) Uberschritten wird,
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsgerdauschen vorzusehen.

In den gekennzeichneten Bereichen sind schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109 zulés-
sig, wenn mindestens ein Fenster des Raumes an den larmabgewandten Fassaden, an denen der
Immissionsgrenzwert eingehalten ist, orientiert wird. Sofern die Orientierung mindestens eines
Fensters an den larmabgewandten Fassaden durch die Ausschépfung aller planerischen Méglich-
keiten nicht umsetzbar ist, kénnen passive LarmschutzmalRnahmen am Geb&ude zur Einhaltung
der zuldssigen Innenpegel in den schutzbedirftigen Radumen an diesen Fassaden zugelassen
werden.

Alternativ kénnen vor die Fenster verglaste Balkone oder sonstige Vorbauten gesetzt werden, mit
denen erreicht wird, dass vor dem eigentlichen Fenster des Aufenthaltsraumes der Immissions-
grenzwert eingehalten wird.

Fur AuBRenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen sind die Anforderungen der Luftschalldam-
mung nach DIN 4109-1:2018-01 oder einer neueren Ausgabe einzuhalten.

Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen sowie Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu be-
urteilen. Fur Schlafraume ist durch den Einbau von fensterunabhéngigen schallgeddmmten Luf-
tungseinrichtungen bzw. einer zentralen Liftungsanlage fur eine ausreichende Beluftung zu sor-
gen.

Geh- und Fahrrechte

Innerhalb der als mit Geh- und Fahrrechten zu belastend festgesetzten Flache wird ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Freistaates Bayern (Feuerwehr und Rettungsdienste) festgesetzt.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

WA Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

2. MalR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

z.B. @ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Z,BOK 337’6 [N Oberkante, als Héchstmaf in Metern iiber NHN (Normalhéhenull)

Baulinien und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflichen

Stralienbegrenzungslinie

Einfahrtbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

[e)eXeXeYoXoToTs
o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
8 und sonstigen Bepflanzungen
00000008 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Anpflanzen: Baume
siehe textliche Festsetzung Nr. 6

Flachen zur Dachbegriinung

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
gt und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
TGa und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Gemeinschaftstiefgarage

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) siehe textliche Festsetzung 8

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

N

z.B. Ringstrale

2B 39250 ———"

———2.B. 322 og "

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Mafzahl in Metern

Veranschaulichung der Héhenentwicklung
geplanter Baukorper

PLANGRUNDLAGE

z.B. 709 Flurstiicksgrenzen mit Flurnummer

Bestandsgebaude mit Hausnummer

StralRenname

Héhenschichtlinien mit
Héhenangaben in Metern tiber NHN

VORHABENBEZOGENE HINWEISE

Pflanzflachen

geplante Auf3enanlagen

geplante Geldndehéhen in Metern tiber NHN

geplante Tiefgaragenrampe

NEBENKARTE IMMISSIONSSCHUTZ

i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 7

WEISE

Denkmalschutz

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehtérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG wird verwiesen:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.

Entsorgung

Abfallsammelbehalter sind am Tag der Abholung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache auf-
zustellen. Die 6ffentlichen Verkehrswege durfen dabei nicht behindert werden. Die Abfallsam-
melplatze sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Pflanzungen

Die Pflanzungen sind gemafR Freianlagenplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist, einschlieRlich dessen Artenliste auszufiihren.

Rodungen von Geholzen dirfen ausschlieflich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar vorgenommen werden. Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist ge-
maR DVGW Regelwerk Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im N&herungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das
,Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur
Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

Energieversorgung / Klimaschutz

Regenerative Energienutzung und die Nutzung von Niederschlagswasser wird empfohlen.
Ein geringerer Energiebedarf der zu errichtenden Geb&ude uber gesetzliche Standards / Vor-
schriften hinaus ist anzustreben.

Die Nutzung der Dach- und Fassadenflachen zur Strom- und Warmeerzeugung aus Sonnen-
energie mit Hilfe von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen mit Speicher wird empfohlen.

Sofern im Zusammenhang eines Bauvorhabens Kfz- und Fahrrad-Stellplatze errichtet wer-
den, wird empfohlen, eine angemessene Anzahl derart zu gestalten, dass sie den Anforde-
rungen fur E-Mobilitat gentigen.

Es wird auf die Anzeige- und ggf. Erlaubnispflicht bei der Ausfihrung von Anlagen zur Nut-
zung von Erdwarme (wie z. B. Erdwarmekollektoren, Erdsonden oder Grundwasserwarme-
pumpen) beim Landratsamt Erlangen-Hochstadt hingewiesen.

Flugldarm

Mit Beeintrachtigungen durch den regularen Flugbetrieb auf dem Verkehrslandeplatz Herzo-
genaurach ist zu rechnen.

Immissionsschutz

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen. Die konkrete Auslegung der baulichen Mafinah-
men zum Schutz gegen AuRenlarm (Art und Gute der Auf3enbauteile und der Zusatzeinrich-
tungen) erfolgt im Rahmen der jeweiligen Bauantrage (oder im Falle eines Freistellungsver-
fahrens im Zuge der Planung der Bauwerke). Hierfur sind die im Bericht 15590.1 der Wolf-
gang Sorge Ingenieurburo fur Bauphysik GmbH & Co. KG aufgefiihrten Ergebnisse zugrunde
zu legen. Wird davon abgewichen, sind die Beurteilungspegel auf der Grundlage der aktuel-
len Datenlage neu zu ermittein.

DIN-Vorschriften und Technische Regelwerke

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begrindung zu diesem Bebau-
ungsplan verwiesen wird, sowie anderweitig im Bebauungsplan erwadhnte Normen, Richtli-
nien, Regelwerke etc. sind im Rathaus der Stadt Herzogenaurach (Wiesengrund 1, 91074
Herzogenaurach, Zimmer___ ) wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.

Hdéhenangaben

Die in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen genannten H6henangaben basie-
ren auf dem Hohenbezugssystem DHHN2016.

Grundlage: Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik, Bericht 15590:1, Anlage 16
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1)

2)

3)

4)

3)

6)

7)

Der Stadtrat der Stadt Herzogenaurach hat in der Sitzung vom ............... die Aufstellung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 Herzoterrassen® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurdeam ............... ortsiblich bekanntgemacht.

Unterrichtung der Offentlichkeit zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie den wesentlichen
Auswirkungen der Planung gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB: Die Unterrichtung der Offentlichkeit
nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB hat in der Zeit vom ....... bis einschlieBlich ...... stattgefunden.

Zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 ,Herzoterrassen® in der Fassung vom
............... wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom ............... BiSirane: s sanmnnns beteiligt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 ,Herzoterrassen® in der Fassung vom
............... wurde mit der Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis
............... offentlich ausgelegt.

Stadt Herzogenaurach hat mit Beschluss des Stadtrates vom ............... den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 73 ,Herzoterrassen“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom ...............
als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

(Erster Burgermeister)

Der Satzungsbeschluss zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 ,Herzoterrassen“ wurde
G 5:pummnas cess geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebau-
ungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Herzogenaurach, den .............

(Siegel)

(Erster Blrgermeister)
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Planungstrager Vorhabentrager

Cl Invest Projekt GmbH
Nurnberger Stral3e 69
91052 Erlangen

Stadt Herzogenaurach
IS-IE!DZBGENAURACH VViesengrund 1
91074 Herzogenaurach
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73
"Herzoterrassen”
mit integriertem Grinordnungsplan
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