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“Adelmannsdorfer Straf3e” in Wolframs - Eschenbach

PRAAMBEL

Die Stadt Wolframs — Eschenbach erlasst aufgrund

der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

der Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung
(BauNVO) v. 23.1.1990, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI I |
132, zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021.

der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F, der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes
vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) geandert worden ist.

folgenden
Sanierungsbebauungsplan
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13 a BauGB
»Adelmannsdorfer Strae*
als Satzung.

Der Sanierungsbebauungsplan ,,Adelmannsdorfer StraRe* besteht aus dem Planblatt, den
nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung, in der Fassung vom 02.05.2024

Der raumliche Geltungsbereich des Sanierungsbebauungsplanes ,Adelmannsdorfer StrafZe*
erstreckt sich auf folgende Flurstiicke: 172/3, 172/5, 17216, 174/1 (tw.), 174/2, 174/3, 174/4,
174/7, 174/8, 174/9, 346, 347 (tw.), 348, 349, 350, 351, 352,353, 354, 355, 438, 439/3, 456/1,
457 (tw.), 582 (tw.) ,583, 584, 585, 585/1, 586/1, 586/2, 587, 587/1, 588, 589, 589/0 der
Gemarkung Wolframs-Eschenbach.

Die Grol3e des Geltungsbereichs des Sanierungsbebauungsplanes ,Adelmannsdorfer Stral3e*
betragt insgesamt ca. 3,84 ha.

Erganzend zu den Festsetzungen durch Planzeichen gelten folgende textliche Festsetzungen:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes als
Dérfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO festgesetzt.

Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.
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2. Maf der baulichen Nutzung

2.1. Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen wird wie folgt festgesetzt:

- Einfamilienhauser: max. 2 Wohnungen je Gebaude
- Mehrfamilienhauser: max. 4 Wohnungen je Gebaude

2.2. Bauweise nach 8§ 22 BauNVO

Es gilt nach § 22 BauNVO eine offene Bauweise.

2.3. Grundflache — Geschossflache

Bei Einfamilienhdusern und Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung gilt als Hochstgrenze
fur die zulassige Grundflache fur Hauptgebaude eine Grundflache (GR) von 160 m2 und fir
Nebengeb&ude im Sinne des § 14 BauNVO eine Grundflache (GR) von 60 m2.

Bei Mehrfamiliengebduden betragt die maximal zuldssige Grundflaiche (GR) 260 m2 fir
Hauptgeb&ude und fir Nebengeb&ude im Sinne des § 14 BauNVO eine Grundflache (GR) von

90 m2.

Fir die Gewerbeflache FInr. 354 und 355 Gemarkung Wolframs — Eschenbach gilt eine GRZ

von 0,6 und eine GFZ von 1,2.

2.4. Ho6he der baulichen Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Folgende Hohen sind zulassig:

2.4.1.Teilgebiet A, Dr. Johann-Baptist-Kurz-Platz, sudliche Adelmannsdorfer Strale,

Seitenstralle

Typ I: eingeschossig
e Vollgeschosse Il = I+D
e Wandhohe traufseitig: max. 4,0 m
o Dachneigung: 40° - 50°
e Gesamththe: max. 10,00 m

Bei Gebauden mit einer Geschossigkeit Il muss das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss

liegen.
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2.4.2.Teilgebiet B, nordliche Adelmannsdorfer Stral3e

Typ I: eingeschossig
e Vollgeschosse Il = I+D
¢ Wandhohe traufseitig: max. 4,0 m
o Dachneigung: 40° - 50°
e Gesamththe: max. 10,00 m

Bei Gebauden mit einer Geschossigkeit Il muss das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss

liegen.
und

Typ II: zweigeschossig
e Vollgeschosse lll = lI+D
o Wandhohe traufseitig: max. 7,0 m
o Dachneigung: 40° - 50°
o Gesamthdhe: max. 12,50 m

Bei Gebauden mit einer Geschossigkeit Il muss das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss

liegen.
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2.5. Bezugspunkte fiir die Hohe der baulichen Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die Hohe der baulichen Anlage ist die Oberkante Fertigfu3Bboden
(FFB) des Erdgeschosses (EG). Diese darf maximal 35 cm uber dem hochsten Punkt der
natirlichen Gelandeoberflache liegen. Hauptgebaude sind bis zu einer Héhe von 25 cm Uber
StraRenoberkante/ Uber Gelande wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und
auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, etc.).

3. Abstande, Abstandsflache
3.1. Abstande zu StralRen

Der Mindestabstand der neu errichteten Hauptgebdude zu den vorhandenen Straf3en ist
2,50 m.

3.2. Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H bzw. mindestens 3,00 m. Im Ubrigen gilt die
Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung.

4, Garagen, Carports, Stellplatze

4.1. Abstand zu den offentlichen Verkehrsflachen

Bei Garagen sind mind. 5,00 m Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten, bei
Carports und Stellplatzen kann der Abstand auf 0,50 m reduziert werden.

4.2. Bauweise

Private Stellplatze und Zufahrten zu den Grundstiicken sollen nach Madglichkeit in
wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden (z.B. wasserdurchlassiges Pflaster,
Rasenpflaster, Rasengitter, Schotterrasen etc.).

4.3. Stellplatzanzahl

Pro Wohneinheit < 60 m2 sind 1 Stellplatz herzustellen. Pro Wohneinheit > 60 m2 sind 1,5
Stellplatze herzustellen. Der erforderliche Stauraum vor einer Garage wird nicht als Stellplatz
angerechnet.

5. Gestaltungsfestsetzungen

5.1. Grundgestaltung des Baukoérpers

Es sind klare, einfache Baukdrper zu errichten. Wintergarten und sonstige Anbauten sind in
die Gestaltung des Hauptbaukorpers einzubeziehen.

5.2. Ausbildung des Daches

5.2.1. Dachformen und Neigungen

Es sind nur Satteldacher, d.h. beidseitig gleich geneigte Dacher mit mittigem First und einer
Dachneigung von 40° - 50° bei den Hauptgebduden zulédssig. Bei Garagen, Carports und
Nebengebdude nach § 14 BauNVO sind neben Sattel- und Pultddchern mit einer Neigung von
30° - 50° auch Flachdacher und Flachdachterrassen erlaubt. Davon ausgenommen sind
Glashéauser und Anbauten mit Glasdachern. Der Dachlberstand darf an Ortgang und Traufe
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bei Ausbildung ohne Gesims maximal 20 cm, bei Ausbildung mit Gesims maximal 50 cm
betragen.

5.2.2. Dachaufbauten

Stehende und liegende Gaupen sind bis zu einer max. Auf3enbreite von 2,00 m zulassig.
Zwerchhauser kénnen bis zu einer max. Breite von 1/3 der Fassadenbreite und mit einer
Dachausbildung entsprechend dem Hauptdach erstellt werden. Dacheinschnitte sind
unzulassig.

5.2.3. PV-und Solarthermieanlagen

PV — und Solarthermieanlagen sind gestalterisch in die Dachflache zu integrieren.

5.2.4. Dachdeckung

Alle Dacher (ausgenommen Glashauser und Dacheindeckung mit Glas) sind mit naturroten
Dachsteinen zu decken.

5.3. Fassadengestaltung

Samtliche Gebaude sind in einheitlicher Farbgebung auszufuhren. Grelle und leuchtende
Farben sowie reflektierende Materialien sind fur die AuRenwande nicht zulassig.

An vorgenannten Fassaden sind folgende Materialien nicht zuléssig: Metall, Stahlblech,
Kunststoffverkleidungen bzw. -platten, Glasbausteine, Sicht- und Waschbetonelemente,
Faserzementplatten, Fliesen, Kachelnh und Mosaiksteine.

5.4. Einfriedungen

Als Abgrenzung der Grundstiicke gegentber den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Holzz&aune
aus senkrechten Latten oder Hanicheln und eiserne Zaune sowie Hecken (H6he mindestens
1,00 m, max. 1,25 m) zulassig.

An Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht zuldssig: Gabionen,
Betonsteine (unverputzt), Sichtschutz aus Alu, Metallzdune mit Kunststoffgeflecht, Kunststoff

Innerhalb der Grundstiicke sind Holzzdune aus senkrechten Latten oder Hanicheln, eiserne
Zaune, Maschendrahtzdune, Mauern mit einer H6he von max. 1,25 m sowie Hecken mit max.
2,00 m Hohe erlaubt.

5.5. Ausnahmen

Von den Gestaltungsfestlegungen sind bei gestalterisch besonders guten und
entwicklungsfordernden Losungen Ausnahmen zul&ssig, soweit sie sich in das Siedlungsbild
einordnen.
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0. Gebaudebestand — Bestandschutz

6.1. Vorhandener Gebaudebestand

Der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes vorhandene Gebaudebestand hat
Bestandschutz.

6.2. Bauliche MaRnahmen an den Bestandsbauten

Bei Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung und Sanierung der zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Bebauungsplanes bestehenden Haupt- und Nebengebaude gelten die
Festsetzungen unter Pkt. 5.

7. Grinordnung
7.1. Erhaltung und Pflanzung der Gehdlze.

Der bestehende Gehdlzbestand ist zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Bei
Errichtung einer Neubebauung ist auf den Erhalt der Begriinung soweit mdglich zu achten.
Wird heimischer, standortgerechter Gehdlzbestand im Zuge einer Bebauung entfernt, so ist
ein mindestens gleichwertiger Ausgleich innerhalb des Bebauungsplangebietes zu schaffen.

Wird im Zuge der Bebauung, ein Baum mit einem Stammumfang = 30 cm gefallt, dann hat
eine Neupflanzung mit einem heimischen, standortgerechten Gehdlz mit einem Stammumfang

von mindestens 12 cm auf dem Grundstiick zu erfolgen.

Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabstéande in allen Fallen zu beachten.

7.2. Versiegelungsverbot

Nicht Uberbaute bzw. nicht fir die ErschlieRung und Wegefuhrung notwendige Flachen der
bebauten Grundstiicke sind entspr. Art 7 BayBO zu begriinen und zu bepflanzen. Im Sinne
einer Einhaltung der Klimaziele fur 2045 ist die Anlage von Schottergéarten und Schotterflachen
anstelle von Griinflachen unzulassig.

TEXTLICHE HINWEISE

1. Emissionen

Gegen die von der Staatsstral3e ausgehenden Larm und Geruchsbeldstigung kénnen keine
Anspriiche gegen den Strallenbaulasttrager geltend gemacht werden.

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen. Von diesen
Hofstellen gehen Larm-, Geruchs-, und Staubemissionen aus, die auf das Baugebiet
einwirken.

Die Emissionen der bestehenden Landwirtschatftlichen Betriebe, vor allem Staub, Geruch und
Larm, die durch einen ordnungsgemafen Betrieb entstehen, sind von den Bewohnern im
dorflichen Wohngebiet zu dulden.
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Fur  Einzelbauvorhaben (bei Gewerbe oder Iland- und forstwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen) ist im Baugenehmigungsverfahren ein emissionsschutztechnischer
Nachweis (LArmschutzgutachten) zu erbringen.

2. Entwasserung

Die Entwasserung von Niederschlagswasser hat bei Neu- und Umbauten méglichst durch
Versickerung auf dem Grundstick zu erfolgen. Es muissen bereits Anschliisse fur eine
Entwasserung im Trennsystem hergestellt werden, um jedenfalls eine spatere Umstellung auf
ein Trennsystem flr das gesamte Gebiet zu gewahrleisten.

3. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Giber den Anschluss an das vorhandene
offentliche Trinkwassernetz des Wasserversorgungsunternehmen (WVU) Zweckverband zur
Wasserversorgung der Reckenberg-Gruppe. Die Wasserleitungen fiir das betroffene Gebiet
sind bereits vorhanden.

4, Denkmalschutz

Innerhalb des Bebauungsplangebietes gibt es derzeit ein eingetragenes Baudenkmal:
Adelmannsdorfer Stral’e 6, an der Adelmannsdorfer Stral3e:

Bildstock - Steinerner Rundpfeiler mit Aufsatz, 17. Jahrhundert, mit Gusseisenkreuz
D-5-71-229-76

Unmittelbar westlich der Gebietsgrenze gibt es folgendes weiteres Objekt:
Eschenbacher Wegacker; sudlich der Stadt

Bildstock Steinerner Pfeiler mit Bildgehause, 1623, mit gusseisernem Kreuz
D-5-71-229-73

Im Bebauungsplangebiet sind nach der Denkmalkartierung im Bayernatlas keine
archaologischen Flachen kartiert. Da bei Baumalinahmen grundsatzlich mit archdologischen
Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege
(Dienststelle Nurnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde hingewiesen.

5. Brandschutz

Die Vollzugsbekanntmachung des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) ist zu
beachten.
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INKRAFTTRETEN

Der Sanierungsbebauungsplan Nr. 18 ,Adelmannsdorfer Straf3e” tritt mit Bekanntmachung
gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Wolframs - Eschenbach, den . .2024

(Siegel)

Michael Dorr

Erster Burgermeister
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