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Anderunq des Bebauunqsplahes .Bergacker |“

Aufgrund des § 10 BauGB und des Art. 23 GO erlasst der Markt Wernberg-Koblitz

folgende

) Satzung
zur Anderung des Bebauungsplans ,,Bergéacker |

§ 1 Anderungsinhalt

1. Der Bebauungsplan ,,Bergédcker |“ in der Fassung vom 6. April 2004 wird in
folgenden Bereichen geandert:

1:1.

1.2.

1:3:

1.4.

1.5.

1.6.

Anderung der First- und Wandhohe (straRenseitig) bei Sattelddchern bei der
Parzelle 4 und 5 auf 6,00m fur die Wandhdéhe (bisher 4,50m) und fiir die Firsthéhe
auf 8,00m (bisher 6,00m)

Anderung des Baufensters fir die Bauparzelle 4 bis 6 gemafR beiliegenden
Planteil

Vereinheitlichung des Grundflachenzahl auf 0,30 und der Geschossflachenzahi
von 0,60 fir das gesamte Baugebiet

Anpassung der zuldssigen Léange von Nebengebauden an der Grenze an die
Vorgaben der Bayerischen Bauordnung in der jeweils gliltigen Fassung

Anpassung der zuldssigen Hohe von Nebengebauden an der Grenze an die
Vorgaben der Bayerischen Bauordnung in der jeweils glltigen Fassung fir die
Bauparzellen 1 bis 3

Festlegung des malRgebenden StralRenniveaus bei den Regelungen zu den
Nebengebauden flir die Bauparzellen 4 bis 9. Als malgebende Hohe qilt die
Hohe der Stralle am Schnittpunkt der Stralke mit der Grundstiicksgrenze an der
das Nebengebdude angebaut wird.

Die Details der Bebauungsplan-Anderung ergeben sich aus dem beiliegenden
Text- und Planteil zum Bebauungsplan, der jeweils Bestandteil dieser Satzung ist.
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2. Die ubrigen Festsetzungen gelten unverandert fort.

§ 2 Bekanntmachung

Die Satzung tritt am Tage nach der Bekanntmachung in Kraft.

Wernberg-Kaoblitz, 14.06.2013
MARKT WERNBERG-KOBLITZ

Georg Butz
1. Burgermeister
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1.Anderung des Bebauungsplans ,Bergécker I

Vollzug des Baugesetzbuches
1. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
,Bergacker |

Anderungsinhalt:

Die rechtskraftigen Bebauungsplane fur das Baugebiet ,Bergéacker I vom 6. April 2004 und
fur das Baugebiet ,Bergéacker 11 vom 2. Dezember 2004 in der Fassung der 1. Anderung
vom 1. Mérz 2007 werden geéndert. Der Anderungsumfang ergibt sich aus der vorstehenden
Anderungssatzung und den textlichen Anderungen im Textteil bzw. den zeichnerischen
Anderungen im Planteil zu den jeweiligen Bebauungsplénen. Diese sind Bestandteil dieser
Anderungssatzung.

Bestandteil dieser Anderung ist nur die Anderung des Bebauungsplanes Bergscker |.
Begriindung der Anderung:

Die Bebauungsplan-Anderung ist erforderlich, um die topographischen Nachteile der
unterliegenden Grundstiicke insbesondere im Baugebiet ,Bergacker |* durch entsprechend
groRzigigere Festsetzungen der First- und Wandhdhen auszugleichen und die Attraktivitat
und die Nutzbarkeit der Baugrundstiicke zu erhdohen, ohne dadurch andere, vor allem
benachbarte Grundstiicke Uber Gebiihr zu benachteiligen. Dariiber hinaus ist erforderlich,
die noch in der Geltungsdauer der friheren Bayerischen Bauordnung entstandenen
Festsetzungen der aktuellen Rechts- und Gesetzeslage anzupassen.

0 Anderung der zulidssigen First- und Wandhéhen (straBenseitig) bei
Satteldachern fiir die Parzellen 4 und 5 im Baugebiet Bergacker |

Die Parzelle 4 ist derzeit noch unbebaut, jedoch liegen hierfir konkrete Absichten des
Eigentimers vor. Dieser mochte ein Wohngebdude mit Keller-, Erd- und
Obergeschoss sowie ein Walmdach errichten. Da sich im Nordosten an das
Baugebiet (hangaufwarts) landwirtschaftliche Nutzflachen anschlieflen, mochte er -
als zusatzlichen Schutz vor Erosionen - mit seiner Kellerdecke und den
Lichtschachten nicht unter das Niveau der Stralte kommen. Auf dies aufbauend ergibt
sich eine notwendige Wandhéhe von 6,00m an der Strae und eine Firsthéhe von
8,00m

Die Parzelle 5 ist derzeit durch ein Wohngebaude mit Flachdach bebaut. Die
strallenseitige Wandhohe, welche laut Bebauungsplan von der mittleren Strallenhéhe
entlang des Baugrundstlickes aus gemessen werden muss, ist bei diesem Gebaude
um rund 80cm hoher als in den Festsetzungen des derzeit glltigen
Bebauungsplanes. Die vorhandene Wandhohe betragt somit zirka 5,30m.

Fir die Parzelle 4 und 5 gilt, dass auf der hangaufwarts liegenden Seite (im Norden)
derzeit keine Bauplatze geplant sind und hier somit auch keine Bebauung in der
Aussicht nach Siden eine Verschlechterung erfahrt.
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Die maximale Ansichtshéhe an der Gartenseite von 8,50m sollte wie bisher erhalten
bleiben, sodass fiir die Nachbarbebauung und auch fir die Fernansicht des
Baugebietes keine nachteiligen Eindriicke entstehen durften.

O Geringfiigige Anderung des Baufensters bei der Bauparzelle 4 im Baugebiet
Bergécker |

Der Eigentimer der Bauparzelle Nr. 4 beabsichtigt sein Gebaude mit der Langsseite
an die Ortsstralle ,Am Fischerbiigel” zu stellen. Da das Baugrundstiick und auch das
Baufenster schiefwinkelig verlaufen, verkleinert sich das Baufenster zur Ortsstralle
,Am Fischerbligel“. Sowohl seitens des Eigentimers der Bauparzelle Nr. 4 als auch
der benachbarten Bauparzelle Nr. 5 ist es ein Anliegen, dass das geplante Gebdude
soweit wie méglich zur Strale ,Am Fischerbugel® verschoben wird. Hierzu misste
nun das Baufenster an der Nordecke des Grundstiickes dahingehend geéandert
werden, dass das Baufenster bis zum einzuhaltenden Sichtdreieck im
Einmundungsbereich zur Sankt-Emmeram-Stral3e geringfugig aufgeweitet wird.

O VergroBerung des Baufensters fur die Bauparzellen 5 und 6 im Baugebiet
Bergacker |

Der Eigentiimer der Bauparzelle 5 beabsichtigt einen Anbau an der Siidwestseite des
Grundstiickes. Konkrete Plane liegen dem Markt zwar noch nicht vor, jedoch geht der
Anbau eventuell ber das stdwestliche Baufenster des Baugrundstiickes hinaus. Die
sldwestliche Baulinie auf diesem Grundstliick springt gegeniber den anderen
Baugrundstiicken um zirka 5 m zurlick, sodass nun die Eigentimer der Parzelle 5
und 6 beantragen das Baufenster in einer Linie ,durchzuziehen®. Durch eine
VergrofRerung des Baufensters in Richtung Stdwesten werden die Nachbarn nicht
wesentlich beeintrachtigt. Der Abstand des Baufensters zur Grundstlicksgrenze
betragt an der Sldwestseite dann immer noch mindestens 5,00m. Eine Gbermafige
Bebauung des Baugrundstlickes ist durch die Verschiebung des Baufensters ohnehin
nicht moglich, da die Ausnutzung des Grundstiicks durch Gebéude Uber die Grund-
und Geschossfliche mafigebliche beeinflusst wird. Unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes missen bei Neubauten oder Erweiterungen
ohnehin auch die notwendigen Abstandflachen der Bayerischen Bauordnung
eingehalten werden.

[ Vereinheitlichung der Grundflachenzahl auf 0,30 und der Geschossflachenzahl
auf 0,60 fiir das Baugebiet ,,Bergdcker I

Im Baugebiet Bergacker | ist flir die Parzellen 3 bis 6 und 9 eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,25 und Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,50 als Hochstgrenze
festgesetzt. Fir die anderen Parzellen ist eine Obergrenze von 0,30 fir die GRZ und
von 0,60 fir die GFZ festgesetzt.

Im Baugebiet Bergacker Il ist einheitlich fir den gesamten Geltungsbereich eine GRZ
von 0,30 festgelegt, eine GFZ ist hier nicht festgesetzt.

In § 17 der Baunutzungsverordnung sind die Obergrenzen bei allgemeinen
Wohngebieten fir die GRZ mit 0,40 und fur die GFZ mit 1,2 festgesetzt. Die
vorgeschlagenen Obergrenzen liegen somit noch deutlich unter den Vorgaben der
Baunutzungsverordnung.
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Bei der Emmittlung der Ausgleichsflaiche wurde angenommen dass die
Grundflachenzahl kleiner als 0,35 ist und somit ein niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad vorliegt. Da die vorgesehene Grundflachenzahl weiterhin
unterhalb der hier angenommenen 0,35 liegt sind keine zusétzlichen
Ausgleichsmafinahmen notwendig.

[0 Anpassung der Vorgaben zur Lange von Nebengebduden fiir das Baugebiet
»Bergdcker | und II* entsprechend den aktuellen Vorgaben der BayBO

Im Baugebiet Bergacker | und Il ist fir die Lange der Grenzbebauung mit
Nebengebauden eine Lange von 8,00 m festgesetzt. Dies entsprach den damaligen
Regularien der Bayrischen Bauordnung fir Grenzbebauungen. Zwischenzeitlich hat
sich dieses Mal} auf 9,00 m erhdht. Die Bebauungsplane waren nun in diesem Punkt
den Vorgaben der Bayrischen Bauordnung anzupassen. Es wird vorgeschlagen, nicht
ein Mal} festzulegen sondern, nur darauf zu verweisen, dass flr Grenzbauten die
Regelungen der Bayrischen Bauordnung in der jeweils glltigen Fassung Anwendung
finden.

0 Festlegungen zur zuldssigen Héhe von Nebengebduden an der Grenze fiir die
Bauparzellen 4 bis 9 im Baugebiet ,,Bergédcker I und der Bauparzellen 14 bis 18
im Baugebiet Bergacker II“ sowie Anpassung der Vorgaben zur Linge von
Nebenbebauden bei den iibrigen Bauparzellen entsprechend den aktuellen
Vorgaben der BayBO

Im Baugebiet ,Bergéacker I* ist bei den Nebengebauden der Parzellen 4 bis 9 eine
Wandhéhe von 3,20 m bezogen auf das StralRenniveau festgesetzt. Im Baugebiet
.Bergécker II" ist bei den Nebengebduden an der Grenze eine Wandhohe von 3,50m
bezogen auf das Strallenniveau festgesetzt. Als maRgebliche Wandhéhe wurde die
mittlere H6he der Strafle ,Am Fischerbugel* am jeweiligen Grundstiick festgelegt. Je
nach Anordnung des Nebengebdudes auf dem Grundstiick fiihrt dies nun aufgrund
der Léngsneigung der Stralle zu unterschiedlich hohen Nebengebduden an
derselben Grenze.

Fir diese Bauparzellen sollte als mallgebendes Straltenniveau die Hohe der Strale
am Schnittpunkt der Stralle mit der Grundstliicksgrenze an der angebaut wird
festgelegt werden.

Fur die tbrigen Bauparzellen im Baugebiet ,Bergécker | und Il ist vorgesehen, fir die
zulassigen Wandhdhen bei Nebengebduden an der Grenze nicht die Fassung der
Bauordnung zu Grunde zu legen, in der der Bebauungsplan rechtskraftig wurde,
sondern immer die aktuelle Fassung der Bayerischen Bauordnung.

Wernberg-Koblitz, 14.06.2013
MARKT WERNBERG-KOBLITZ

pan
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1. Blrgermeister
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Verfahrensvermerke:

1. Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschluss des
Marktgemeinderates vom 30. Oktober 2012

2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
(Behoérdenbeteiligung) 26. November 2012
bis  28. Debember 2013

3. Offentlichkeitsbeteiligung
Bekanntmachung vom 13. November 2012
(Anschlag an den Amtstafeln, Gemeindeinfo) 15. November 2012
bis  09. Dezember 2013

4. Abwagungs- und Satzungsbeschluss des

Marktgemeinderates vom 25. Februar 2013
5. Satzungserlass (Ausfertigung) 14. Juni 2013
6. Bekanntmachung
(Anschlagtafeln) 17. Juni 2013
7. Veroffentlichung der Bekanntmachung 17. Juni 2013

Wernberg-Kaoblitz, 17. Juni 2013
MARKT WERNBERG-KOBLITZ

i
Georé Butz
1. Burgermeister
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4. Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(83 Abs.1 Nr.2 BauGB u. §522-23 BauNVQ)

: ] Baugrenze mit den nach §9 Abs.1 Nr.2 BauGB ilberbaubaren Grund-
stiicksflachen. Die Abstandsflachen gem. Art.6 u. 7 der BayBO sind
e einzuhalten. Nicht genehmigungspflichtige Nebengebiude sind in

den von der StraBBe abgewandten Gartenteilen auch auBerhalb der
Baugrenzen zuléssig.

E E Magliche Firstrichtungen
Hauptbaukorper

Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen und Stellpldtze
(89 Abs.1 Nr.4 BauGB u. §812/14 BauNV0)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen zuléssig. (Vor den Garagen und Carports ist ein Stau-
E raum von mind. 5,00m Tiefe freizuhalten.)
Anstatt geschlossener Garagen kénnen auch {iberdachte Stellpliatze
7, {Carports) demtgtet \get;den bei & o
A Die Liinge der Grenzbebauung bei Garagen und Carports-ist-+mit

-max-8,00mje-Grundstiicksgrenze festgesetzt GELTB. DiE  LESE W]
tArtFoAbs-4-Nk-2BayBO). DB B, Bo IN DEL DJEWELS

GUmeed Frossale
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Schemaschnitte  ALLE HOHENANGABEN BEZUGEN AUF STKASDENNIVEAU IV IVITTTEL!
M 1 :200 DN12gad  MAX FIRSTHOHE

T Haus 5 (Beispiel 6,00m iiber StraBe
AN DER TRAUFE e i
4,50m iber StraBe /
. ' Galerie MAX. WANDHOHE GARAGE
MASSPUNKT FUR MAX. WANDHGHE Schnitt A-A MAX. ANSICHTSHGHE v | 7 3.20miiber StraBe
AN DER TRAUFE ENTSPRICHT DEM l&
SCHNITTPUNKT VORDERKANTE AUSSEN- CARIENFASSADE B | o B _—
Yeaip MILDEL ACHHALY ! GILT AUCH FOR DIE ca. 4185 NN
i l GESAMTHOHE GIEBEL o s
1 (BIS FIRST) ) -
BE! GEBAUDEN MIT FIRST .
| SENKRECHT ZUM HANG i ' :
- I i -1 StraBe )
2 — ! y _
§ i I s LCHTSCHACHT GEGEN , 2 f
2 OBERFLACHENWASSER AUFFOLLUNG &
~ g AUFFOLLUNG - . SICHERN oo punkt 2.12 der 2 ,
= ! gem. Punkt 2.12der  * : textl. Festsetzungen i i
& o 410,00 UNN - textl. Festsetzungen . wl ~ g w >
v T g = o8 & = T
MAX. FIRSTHOHE ;
i DNSgrad  Haus 6 MAX. WANDHGHE
6,00m iiber StraBe (Beispiel) AN DER TRAUFE
V4 : — . 4,50m iiber StraBe
= ' !
Schnitt B-B MAX. ANSICHTSHOHE VJ
GARTENEASSADE B 50m MAX WANDHOHE GARAGE
I GILT AUCH EUR DIE 3,20m {iber StraBe strale |
i GESAMTHOHE GIEBEL _ ca. 418,50 ONN 1
I (BIS FIRST) : ) ) : 7 |
BEI GEBAUDEN MIT FIRST ‘ ‘ :
I SENKRECHT ZUM HANG ) : : |
s | : swee 4 il
‘o I g E X : I
g | | i o ! N
2 LICHTSCHACHY GEGEN AUFFOLLUNG i :
& | AUFFOLLUNG ~ OBERFLACHENWASSER gem, Punkt 2.12 der & : o
= ‘gem, Punkt 2.12 der SICHERN textl. Festsetzungen 2 |
= o . ‘textl. Festsetzungen : i E i
& I 410,00 ONN ] a4 0 o ~ E] @ o . |
S - (TS | S, /ST . SOOI OU .| NS N - |
g 1 Haus 8 : Ea% goow BR MAX. FIRSTHOHE Haus 2
= * paun. & 5 800m iiber Strab 5
SSgn,ngtt C-C s MAX WANDHGHE B00M iberStrabe 0 MAX WANDHGHE
attelddcher MAX FIRSTHOHE AN DER TRAUFE (Beispiel) AN DER TRAUFE
6,00m iiber Strale =P 6,00m iiber StraBe

MAX WANDHGHE ©600m iiberStraBe DN 17 grad  yyay waNDHBHE

* (Beispiel) .
AN DER TRAUFE AN DER TRAUFE L.: Galerie
4,50m iiber StraBe — 4,50m Uber StraBe B, [E’
" _y_:}-\ﬂ 600 BR TIATBNE 445
NONE GARTEN- e [ 7 MAX WANDHOKE GARAGE
FASSADE 8,50m 3.20m iiber StraBe .
: Garage OK StraBe TN s
GILT AUCH FUR . T
DIE GESAMTHOHE ca. 41sv.50 (INN I !
| GIEBEL (BIS FIRST) 7 — = : Lo
2] BEI GEBAUDEN simme| Y : ! MAX. MAUER-
(5 MIT FIRST 8 g 2 Y i i y HOHE 1,50m !
& || SENKRECHT P s g ' : 1
fal T on o0 T 1 !
£ AN ———— ‘ g ome g LICHTSCHACHT GEGEN L
2 e REB T L - AUFFULLUNG ?:::I l;un:tstef.ﬂ der = 1 = { AUFFPULIEItJQNG " : OBERHACHEN;"VMESgS .
V] ” ) i . Festsetzungen -5 . jem. Punkt 2.12 der .
& 410,00 UNN E’-? - ) ’ Bl B ) Festsetzungen ..’ EH sl
V4 Tl ¥ ¥ G| T SR = T T
. i Haus 2 MAX. FIRSTHOHE
Schnitt C-C Haus 8 MAX. WANDHGHE 8,00m iiber StraBe  MAY WANDHOHE
Pultdicher i iR " D;:.JN [;_in T§AUFE ?Bh:i: 5i cgéad AN DER TRAUFE
600m ilber StraBe DN 9 grad  MAX WANDHOHE A ertnbe: 220 6.00m diber Strale
Beispiel AN DER TRAUFE \Vi
Av4 ( "’-"2 4,50m iiber StraBe
MAX. ANSICHTS- _ ¥
HOHE GARTEN- IRvAL WANDHGHE GARAGE
T R I e — 3,20m iiber StraBe
GILT AUCH FUR Garage UK Stratde R
DIE GESAMTHOHE ; ca. 416,50 NN U |
GIEBEL [_'B|5 FIRST) 1 i \v4 i e | :
= BEI GEBAUDEN | N E : L
= MIT FIRST n =4 | MAX. MAUER:
= SENKRECHT B 8 ! HOHE 1,50m :
2 ZUM HANG i aibi| 4 g Strafe 1B - e
& R 2 12 LICHTSCHACHT GEGEN .
E ,_/c - L T aurroLUNG ooy el 02 e =1 S AUFFULLUNG + OBERFLACHENWASSER i
- . . w m. Punkt 2. o
é 410,00 UNN :‘ ) <’ E w E © tgecxtl. ch‘:sctzungeenr o Sl‘{;ﬂ'ERN s !
7 g = o o| T R prs 5! F
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN ,,BERGACKER" IN WERNBERG-KOBLITZ

2. Festsetzungen durch Text (Bebauungsplan)

2.1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Satz1 BauGB)

WA : Allgemeines Wohngebiet
geman § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Es wird offene Bauweise festgelegt.

2.2 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Satz1 BauGB u.§§16-21
BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Baugrenzen, den zulédssigen
Gebaudetyp, die hdchstzuldssige Grundflachenzahl GRZ und die héchstzulassige
Geschossflachenzahl GFZ, sowie durch die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse
(§16 BauNVO).

Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 und 7 der Bayer. Bauordnung geregelt und
grundsétzlich einzuhalten, auch wenn die vorgegebenen Baugrenzen geringere
Abstandsflachen erméglichen wirden (siehe auch 2.3)

Es ist zulassig, dall untergeordnete, eingeschossige Anbauten (z.B. eingeschossige
Wintergdrten) um bis zu 1,5 Meter Uber die Baugrenzen hinaus vorspringen. Die
Gesamtbreite dieser Anbauten darf aber nur maximal ein Drittel der Hauslange bzw.
Hausbreite betragen. Die Abstandsflachen gem. BayBo sind auch hier einzuhalten.

Als maximale GRZ und als maximale GFZ werden unter Zugrundelegung von §19
BauNVO folgende Werte festgesetzt:

Parzellen 1 und 2, 7 und 8
GRZ: 0,30
GFZ: 0,60

Parzellen 3 bis 6 und 9

GRZ:0,26- [, %
GFZ: 8:56— (o

Die oben angefiihrten Werte sind Maximalwerte, sofern nicht durch die Baugrenzen und
die notwendigen Abstandsflachen ohnehin eine geringere Ausnutzung vorgegeben ist.

Zulassig sind bis zu drei Vollgeschosse (Il oder U + E + D) (§ 19 und 20 BauNVO).
Es sind nur freistehende Wohngebdude mit maximal 2 Wohneinheiten zuldssig

(§9 Abs.1 Satz 6 BauGB).

Die senkrechte Teilung eines Gebaudes in 2 Wohneinheiten ist nicht zuldssig.

Abweichend davon sind Doppelhaushélften auf den Parzellen 1 und 2 zulassig (§22
Abs.2 BauNVO).

Nebengebaude dirfen nicht zu eigenstandigen Wohngebauden ausgebaut werden.

MARTIN GEBHARDT DIPL.ING. ARCHITEKT BAYERNSTRASSE 40 92533 WERNBERG-KOBLITZ
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N PEL  ALTLBURN  TBks) luwd  BIN 2abancrd
2.3 Abstandsﬂgche/

Y,
Die Abstandsflachen sind -nach-Ar—6-und—7 der Bayer. Bauordnung geregelt und

grundsatzlich einzuhalten.

DE FeSneruNGev Par BAT7Bo
Abweichend davon wird flr die Grenzgaragen auf den Parzellen 4 bis 9 festgesetzt,
dass im Bezug auf die maximale Wandhdéhe an der Grenze

(3,00 m) mcht gllt Statt dessen wird festgesetzt, dass die maximale Wandhohe an der
Grenze bestimmt wird durch die Einhaltung von 3,20m als maximale Wandhohe an der
Zufahrtseite der Garage/ Carport bezogen auf Straf&enmveau (siehe 2.9). Alle anderen
Festsetzungen -des-Artikel-7-Absatz-4 der Bayerischen Bauordnung sind auch fur die
Garagen der Parzellen 4 bis gtgultag

IN e Ainualey  TP&swdb -

-

2.4 Bauweise

Es wird offene Bauweise festgesetzt (§22 Abs. 1 BauNVO).

Es ist sowohl Massivbauweise, als auch Holzbauweise zuldssig (Holzrahmen-,
Holzskelett-, Holzbohlenbauweise etc.).

2.5 Gebaudeform

Die Firstrichtungen der zu errichteten Gebaude sind im Planteil festgesetzt. Es kann auf
den Parzellen 3 bis 7 jeweils zwischen zwei Ausrichtungen gewahlt werden: Der First
muss entweder parallel oder senkrecht zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
verlaufen. Auf den Parzellen 1 und 2 sowie 8 und 9 muss die im Planteil angegebene
Firstrichtung eingehalten werden.

Der First muss auf allen Parzellen Uber die lange Seite des Grundrissrechteckes
verlaufen. An- und Vorbauten sind zulassig, wenn sie der Gesamtform des Gebaudes
ein- und untergeordnet sind.

Es wird empfohlen, als Grundform fiir alle Hauptgeb&ude ein Rechteck mit Verhaltnis
Lange zu Breite von mindestens 5:4 zu verwenden.

2.6 Dachform und Eindeckung

Als Dachform sind bei Haupt- und Nebengebduden Satteldacher, Walmdacher,
Zeltdacher, Pultdéacher, versetzte Pultdacher und Flachdacher mit einer Dachneigung
von 0 - 25° vorgeschrieben.

Mansarddacher und Krippelwalmdacher sind weder fiir Haupt- noch fir Nebengebsude
zulassig.
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Die Dachform der Nebengebdude muss nicht identisch mit der Dachform des
Hauptgebdudes sein. Beispiel: die Kombination Hauptgebaude mit Satteldach und
Nebengebaude mit Pultdach ist zuléssig.

Als Farbe der Dacheindeckungen sind nur Rot-, Braun- und Grauténe oder Schwarz
zuléssig.

2.7 Dachgauben und -fenster

Dachgauben sind nicht zulassig.

In der Dachfldche liegende Dachfenster sind bei allen Dachformen zulassig.

Dacheinschnitte sind generell nicht zulassig.

2.8 Hohenlage, Firsthéhe und Wandhéhe (§9 Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der Gebdude ist nach Parzellen gegliedert den beiliegenden
Schemaschnitten zu entnehmen. Es werden die maximale Firsthéhe und die maximale
Wandh6he bezogen auf StralBenniveau festgesetzt. Bei den Parzellen 4 bis 9 wird
auflerdem die maximale Ansichtshéhe der hangabgewandten Fassade festgesetzt.

Als _das maRgebliche Strassenniveau wird die mittlere Hohe der StraRe .Am
Fischerblgel‘am jeweiligen Grundstiick festgelegt.

Ubersicht der Héhenfestsetzungen:

Parzelle max. Firsth6he  max. Wandhdhe max. Ansichtshéhe der hang-
Uber OK StraBe iiber OK StraBe abgewandten Fassade

(Gartenfassade)
1 bis 3 8,00 m 6,00 m keine Festsetzung
é/a’bis 9 6,00 m 450m 8,50m
bhund§ X.00 6.00 £.50 m

Die maximale Wandhdhe wird definiert von Oberkante StraRe bis Schnittpunkt
Dachhaut mit AuRenkante AuBenwand (siehe auch Detailzeichnung im Planteil).

2.9 Nebengebidude / Garagen

Garagen, Carports sowie genehmigungspflichtige Nebengebéude sind nur innerhalb der
Baugrenzen oder den hierfir gesondert festgesetzten Fldchen zuldssig. Der Standort
der Garagen, Carports sowie genehmigungspflichtige Nebengebaude ist im Baufenster
frei wahlbar.

Es gelten fur die Anordnung der Garagen, Carports sowie genehmigungspflichtige
Nebengebdude die MaRgaben der Bayerischen Bauordnung (BayBO), d.h. unter
anderem Einhaltung der Mindestabstandsfldchen gemaR Bayerischer Bauordnung
(BayBO). ju PEL JENOLS ALTUEUB FASSUNG.
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Auf den Parzellen 4 bis 9 darf die Wandhdhe an der Einfahrtseite der Garagen bzw.
Carports maximal 3,20 Meter betragen — Bezugshéhe ist Stralenniveau ({siehe

Schemaschnitte). ALy hASS GeRev PES  STUASSeWMYcH  Gilr DIE  Howmes

Vel SMASSE A SGIWITIPUMT DEL  SMASSE Ui DBl GRUND SN CLS GLOIZE AN
Bei Anordnung der Garagen oder Carports an Grundstlcksgrenzen d er '
Grenzbebauung max. 8,00 m_je Grundstiicksg etragen (Art.7, Abs.4, Nr.2 DER-

RAEE

_ BayBO)—— DAY nEReNEcRAubE  ANGIRAUT Litd.

Vor den Garagen und Carports ist ein mind. 5 m tiefer Stauraum freizuhalten, der zur
offentlichen Verkehrsflache nicht eingezéunt werden darf.

2.10 Nicht genehmigungspflichtiqe Nebengebidude

Nebengebdude, die laut Bayerischer Bauordnung keiner Genehmigung bedurfen, sind
auch aulRerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie in den von der Stral3e abgewandten
Gartenteilen errichtet werden.

2.11 Stellpldtze

Bei der Bemessung der Anzahl, GréBe und Lage der Stellplatze ist die
Stellplatzverordnung der Gemeinde Wernberg-Kéblitz anzuwenden. Die notwendigen
Stellplatze sind auf den privaten Baugrundstiicken vom Bauherrn auf eigene Kosten zu
errichten.

Der Vorplatz vor Garagen (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz. Die Stellplatze sind mit gut
durchléssigen Belagen auszufiihren (siehe Punkt 2.13).

2.12 Terrassen / Béschungen

Zuldssig sind Terrassierungen, wenn die Bdschungen sich dem natirlichen
Gelandeverlauf anpassen. Auffillungen oder Abgrabungen tber 1,00 Meter sind nur
dort zulassig, wo dies aus bautechnischen Grinden unumganglich ist. Héhere
Auffillungen sind auch zuldssig zur Einhaltung der folgenden Festsetzungen:

Auf den Parzellen 4 bis 9 muss stralenseitig bis auf Hoéhe des Eingangsgeschosses
verfullt werden (mindestens bis 30cm unter Oberkante Fertigfulboden im

Eingangsgeschoss) (siehe Schemaschnitte).

Auf allen Parzellen muss an der hangabgewandten Seite das Gelande mindestens bis
auf Hohe des FuRbodens des Untergeschosses angefillt werden (mindestens bis 20cm
unter Oberkante FertigfuBboden im Untergeschoss) (siehe Schemaschnitte).

Die Ansichtshéhe von Stitzmauern darf maximal 1,50 Meter betragen. Die

Ansichtshéhe der notwendigen seitlichen Stitzwéande an der Garagenzufahrt (an der
Grundstiicksgrenze) darf dariiber hinaus bis zu 2,50 Meter betragen.
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