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Die Gemeinde Wernberg-Koblitz erlaBt aufgrund § 2 (1), §9u. 10
Baugesetzbuch - BauGB - Art. 91 der Bayer. Bauordnung - BayBO -
und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO -
den Bebauungsplan "Nordliche Ausiedlung''.

Zeichenerklarung
1. Fiir die Festsetzungen
1. hd[ Mischgebiet (§ 6 (1) BauNVo)
1.2 II Zahl der VollgeschoBle als Hochstgrenze
(§ 17 (4) BauNvo)
Lad R | | Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)
1:4 - — Baugrenze (§ 23 (2) BaulV0)
1.5 —_— StraBenbegrenzungslinie
1.8 0.4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNvO)
17 Geschofflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)
1.8 Offentliche Verkehrsfliche (§ 9 (1) Nr. 11 BauGR)
1.8.1 offentliche Grimfliche
Fahrbahn
o6ffentliche Griinflache
Gehweg
1.8.2 offentl. Park- u. Griinfliche
B Fahrbahn
g3? offentl. Griinfliche
= Gehweg

1.8.3 b s Gehweg



1.15

1.16

offentliche Parkfliche

Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 u. (6) BauGB)
Freileitung

Grinfldchen (§ 9 (1) Nr. 15 u. (6) BauGB)

Wasserfldchen (§9 (1)Nr. 16 u.(6) BauGB)

Baume und Striucher anpflanzen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

B&ume

Strducher

Sichtdreieck (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Verbindliche Firstrichtung

Aufschiittung (§ 9 (1) Nr. 17

Einfahrt
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bestehende Wohngebdude

bestehende Nebengebdude

bestehende Grenzen

Flurstiicksnummer

bestehende Boschung

Briicke

Vorgeschlagene Form des Baukérpers
mit Angabe der Firstrichtung

Nummer des Baugrundstiickes
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3.4

3.5

3.6

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

und § 1 - 15 BauNVO

Nach § 6(1) BaulNVO wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Mischgebiet festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 17, 19
und 20 BaulVO in Verbindung mit Art. 2 Abs. 4 BayBO.

Das zul&dssige HochstmaBl fiir die Bebauung betrégt:
2 VollgeschoBe (E + 1) bzw. (E + D)

GRZ (Grundflichenzahl) 0,4

GFZ (GeschoBflichenzahl) 0,8

Il

Bei der Planung und Parzellierung darf die Grundfldchenzahl

0,4 nicht iiberschritten werden.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB u. § 23 BauNV0)
Das best. Geldnde ist ab AustraBe.(Hthenkante 374,50 m {i. NN)
in Ostliche Richtung bis auf ca. 375.00 m ii. NN aufzufiillen.

Die nach Art. 55 (2) BayBO nachzuweisenden Caragen und Stell-
plétze sind in ausreichender Zahl fir Betriebspersonal u. Kund-
schaft herzustellen.

Bei den Wohngebduden ist mind. pro Wohneinheit je 1 Garage oder
Stellplatz auf dem Baugrundstiick zu erstellen (Art. 55 (6) BayBO)

Bei der Ausfitihrung von Bauvorhaben innerhalb der festgesetzten

Baugrenzen sind die dargestellten Regelbeispiele zu beachten.

Wohn- und Biirogebdude

Fiir die Dachdeckung werden nur Tondach- oder Betondachziegel in
naturroter (ziegelrot) Farbe zugelassen.

Dachiibersténde an der Traufe sind bis max. 50 cm, am Ortgang bis
max. 30 cm zuldssig. Die Sockelhthe des Putzsockels darf max.

0,35 m betragen.

Bei gewerblich genutzten Geb#uden ist das Obergeschof3 zu Wohn-
zwecken zu nutzen.
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3.5

Bei Geb&duden mit einer Bauweise E + 1 ist ein Kniestock mit
max. 0,25 m Hohe, gemessen an der AuBenkante der Umfassungs-
mauer (roh) von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren, zu-
lassig.

Die Dachneigung muf} 29° %o betragen.

Die Traufhdhe darf auch an der Talseite, gemessen ab Gelinde,
6,00 m nicht ibersteigen.

Bei der Parz. 1 - 3 ist die vorgeschriebene Bauweise E + D,
Kniestock max. 0,75 m Hohe, gemessen an der AuBenkante der Um-
fassungsmauer (roh) von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Spar-
ren, zuldssig.

Die Dachneigung muB 42° T 2° betragen.

Die Traufhthe darf auch an der Talseite, gemessen ab Gelinde,
4,25 m nicht iibersteigen.

An~ und Ausbauten sind zulissig, wenn sie der Gesamtform des
Hauptgebdudes ein- und untergeordnet sind (hochstens 1/4 der
Lange und Breite des Hauptgeb&udes).

Das Seitenverhidltnis des Hauptgebdudes darf das MaB Linge (Trau-
fe) zur Breite (Giebel) von 5 : 4 nicht unterschreiten.

Die Landschaft sttrende Farbanstriche an den Gebiuden sind nicht
zuldssig; es sind nur gedeckte Farben zu wdhlen. Die Fassaden-

behandlung ist zuldssig mit ortsiiblichen AuBerputzen.

Nebengebiude (Garagen)

Die Nebengebdude sind in Dachform, -deckung und -neigung sowie
Putzart und Farbe dem Wohn- bzw. Biirogebdude anzugleichen.

Vor den Garagen missen Stellflichen mit einer Mindesttiefe von
5,0 m angelegt werden.

Die Nebengebdude kdnnen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
errichtet werden.

Betriebsgebiude

Dachneigung 16 - 28°, Dacheindeckung entspr. der Neigung, Farbe
der Deckung sowie Putzart und Farbe wie Wohn- bzw. Biirogebdude.
Max. Traufhthe ab natiirlichem Geldnde 5.00 m. Dachiiberstinde an
Traufe bzw. Ortgang wie in Punkt 3.6.



Die Einzelvorhaben im unmittelbar ndrdlich der bestehenden
Ausiedlung angrenzenden Baubereich sind aus Schallschutz-
grinden auf der siiddstlichen Seite in geschlossener Bauweise
zu erstellen.

Die Verladezonen miissen sich auf der nordwestlichen Seite der
Betriebsgebdude befinden.

3.9 Abgaskamine

Die Abgaskamine fiir die Feuerungsanlagen sind im unmittelbaren
Bereich des Dachfirstes hochzuziehen und miissen den Dachfirst

um 0,4 m Uberragen.

3.10  AuBenwerbung

Mit Gebduden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zulissig,
wenn sie je Betrieb insgesamt 5,0 m* Fliche nicht iiberschreiten.
Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen u. Wechsel-
licht zu vermeiden. Nicht gestattet sind Reklamefldchen oder
Schriften auf den Dachflichen der Gebidude.

3.11 Einfriedung

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung
gelten folgende Vorschriften.

Fir die straflenseitige, seitliche u. riickwirtige Einfriedung

sind Holzzdune z.B. senkrechte Holzlatten, bzw. verzinkte oder
kunststoffbeschichtete Maschendrahtziune zuldssig. Die Zaunhthe
darf iiber StraBlen- bzw. Gehsteigoberkante hochstens 1.20 m be-
tragen, einschl. eines Betonsockels von 20 cm Hohe.

Der Betonsockel ist nur bei Einfriedungen entlang der &ffentlichen
Straflen und Wege zugelassen.

Oberfléachenbehandlung der Holzzdune durch Imprignierungsmittel
ohne deckenden Farbzusatz. Maschendrahtzdune in grauen oder griinen
Farbtdnen.

Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend.

Die Hinterpflanzung der Einfriedung ist zulédssig und wiinschenswert.
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5.2

Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung, Materiallagerung,
Bepflanzung usw. freizuhalten.

Grﬁnordnung

Anpflanzungen in &ffentlichen Griinfldchen sind unter Verwendung
bodensténdiger GroB- und Kleinbdume sowie Stréucher girtnerisch
anzulegen.
GroBbdume bodenstédndiger Art:

z.B. Esche, Spitzahorn, Stieleiche und Winterlinde

Kleinb&dume bodenstindiger Art:

z.B. Hainbuche, Birke, Vogelbeere, Feldahorn und
Eberesche

Straucher bodensténdiger Art:

z.B. Hartriegel, HaselnuB, Heckenkirsche, Schneeball
und Weilldorn -

Anpflanzungen innerhalb privater Griinfléchen

Die privaten Vorgdrten sowie sonstige private Griinflidchen sind

unter Verwendung bodensténdiger Biume und Striucher girinerisch
anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten. Je 400 m* Grund-
sticksfldche ist mindestens ein GroBbaum bodenstdndiger Art zu

pflanzen. Der Standort ist beliebig, jedoch ist mindestens ein

Baum an der 6ffentlichen Verkehrsflache zu pflanzen.

Vorgdrten und Hausgdrten sind unter Verwendung von Kleinb&dumen,

standortgerechten Ziergehtlzen und Hecken zu bepflanzen.

GroB- und KleinbZume bodensténdiger Art:
Vgl. unter Pkt. 5.1

Obstbaume als Hoch- und Halbstémme
Standortgerechte Ziergehdlze und Hecken:

z.B. Hainbuche, Hartriegel, Heckenrose, Holunder,
Flieder, Kornelkirsche, Vogelkirsche u.a.
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6.2

Fur die Bepflanzung sind die Absténde nach Art. 47 des Bayer.
Gesetzes zur Ausfilhrung des Biirgerlichen Gesetzbuches und an-
derer Gesetze (BayRS 400-1-J) zu beachten.

Die Anpflanzungen sind spétestens 2 Jahre nach Bezugsfertig-
keit durchzufiihren. Iiir die Mindestanpflanzungen ist die text-
liche Festsetzung bindend.

Die Bepflanzung ist bei der Eingabeplanung detailliert darzu-
stellen.

Bei gewerblichen Einzelbauvorhaben ist ein landschaftspflegeri-
scher Begleitplan (Freiflichengestaltungsplan) aufzustellen.
Fiir die Gestaltung der groBflichigen Griinfliche ndrdlich des

Parkplatzes sind die Festsetzungen im Grimordnungsplan verbindlich.

Schutzbepflanzungen

An der nordlichen, westlichen und siidlichen Baugebietsgrenze
ist auf den Baugrundstiicken ein Pflanzstreifen (ca. 7 - 10 m
breit) mit Kleinbdumen und Striuchern bodenstéandiger Art dicht
anzupflanzen.

Bdume bodenstindiger Art: vgl. unter Bicb. 5.1

Straucher bodenstédndiger Art: vgi. unter Pkt. 5.2

Hecken

Hecken aus Nadelgehtlzen (Lebensbaum, Ficht o.4.) sind unzuldssig.

Sonstige Hinweise

Elektrizitdtsversorgung

Freileitungen sind nicht zuldssig. Die Stromversorgung der
einzelnen Grundstiicke erfolgt iiber Erdkabel.

Feuchtigkeitsschutz

Da in diesem Baugebiet mit driickendem Grundwasser zu rechnen
ist, wird empfohlen, den Keller als wasserdichte Wanne mit
Sperrbeton sowie den entsprechenden Vorkehrungen auszufiihren.

Bauwerksdrainagen dirfen nicht an die Abwasseranlage angeschlos-

sen werden.



6.3

6.4
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6.6

Freileitungen
Bei einer Bebauung im Bereich der 8 m Schutzzone der best.

20 kV-Leitungen sind die VDE-Vorschriften einzuhalten. Im
Bereich der Schutzzone ist ein Leitungsprofilplan von der

OBAG zu erstellen, um den notwendigen Abstand zu gewidhrleisten.

Bei den Baugrundstiicken, durch die die 20 kV-Leitungen laufen,
mul der Eingabeplan bei der OBAG zur Genehmigung vorgelegt
werden.

Kosten fir evtl. notwendige AnderungsmaBnahmen gehen zu Lasten
des ErschlieBungstrigers.

Beseitigung von Oberflachenwasser

Das anfallende Oberflichenwasser aus dem Baugebiet wird iiber
einen separaten Kanal (Trennsystem) in einen Klir- und Retetions-
teich, der im Nordwesten des Baugebietes liegt, abgeleitet. Das
Uberwasser aus dem Teich wird iiber einen Kanal in die Naab
weitergeleitet. Die versiegelten Flachen sind auf das unumgang -
liche MaB zu beschrdnken, bei Zufahrten und Parkplédtze sind nur
wasserdurchlédssige Beldge (z.B. Rasengittersteine, weitgestellte
Pflasterungen, Mineralbeton usw.) zuldssig.

Bei 6ffentlichen Gehwegen u. den versiegelten Flichen bei Finzel-
vorhaben ist durch Anlegen benachbarter Pflanzstreifen eine schad-

lose Versickerung des Oberflichenwassers zu gewdhrleisten,

Abwasserbeseitigung

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird iiber die bestehen-
de Abwasseranlage abgeleitet.

Zur Ansiedlung abwasserintensiver Betriebe ist der Umbau und die
Sanierung der bestehenden gemeindlichen Kldranlage in die Wege
leitet.

e

Offentlicher Parkplatz
Der 6ffentliche Parkplatz westlich der StaatsstraBe 2657 und nérd-

lich des Franzosengrabens kann.nur iiber die Zufahrt an der Staats-
straBe 2657 angefahren werden.



Berechnung der iiberschligigen ErschlieBungskosten

Die ErschliefBungskosten (ohne Grunderwerbskosten) betragen nach

liberschlédgiger Kostenermittlung:

StraBenbaukosten ca. 231 000,-- DM
Baukosten fiir Pflasterflichen ca. 480 000,-- DM
Errrichtung der StraBenbeleuchtung ca. 39 000,-- DM
Baukosten fiir 6ffentl. Griinflichen ca. 40 600,-- DM
Baukosten fiir Wasserversorgung ca. 103 000,-- DM
Kanalbaukosten ca. 345 000,-- DM
Planung, unvorhergesehenes, sonstiges ca. 90 000,-- DM
Gesamtbaukosten: ca. 1 328 600,-- DM

somit ergibt sich voraussichtlich

1 328 600, -- 2
19 500 m? = 68,13 DM/m* Nettobauland

1 328 600,--
25 100, m? = 52,93 DM/m* Bruttobauland




Das Nettobauland umfaBt

Die Verkehrsfldchen fiir die innere ErschlieBung
uinfassen

Somit umfaBt das Bruttobauland
(= Summe aus (1) und (2)

Die offentlichen Griin- und Freiflichen umfassen

Die Flichen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen
(Kinderspielplatz) umfassen

Somit umfaBt die Bruttobaufliche
(= Summe aus (3), (4) und (5)

Von der Bruttobaufliche (6) entfallen demnach auf

das Bruttobauland (3)
die offentlichen Griin- und Freiflichen (4)

die Fléachen fir Gemeinbedarfseinrichtungen (5)

Vom Bruttobauland (3) entfallen auf das Nettobau-
land (1)

die Verkehrsfliachen fiir die innere ErschlieBung (2)

1.95 ha

0.56 ha

(1)
(2)

2.51 ha

0.58 ha

0,00 ha

(3)

(4)
(5)

3.09 ha

81 %
19 %
0%

100 %

78 %
22 %

100 %

(6)



