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EICHEN:

Festsetzungen:
Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB.§§ 1-11 der BauNVO)

Ml Mischgebiet § 6 BauNVO

SO Sondergebiet § 11 BauNVO

GRZ

Grundflachenzahl

GFZ Geschof3flachenzahl
1] Zahl der zuléssigen Voligeschosse als Hochstgrenze, hier: 3

Zahl der zulassigen Voligeschosse, zwingend, hier: 3

0 offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

=mmecsme Baulinie

Baugrenze

StraBenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsfldche
|3 Einfahrt
F FuBweg

EG: P Im Erdgeschof3: Private und Besucherstellpldtze fir Rathaus

OG: P+R Im ObergeschoB: Offentlich gewidmete Park-and-Ride - Anlage der Bahn AG

Offentliche Griinflache

Unbebaute Bereiche von Baugrundstiicken

Anpflanzen von Bédumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs 6 BauGB)
mit Standortbindung

Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

~ Anpflanzen von Béumen (§ 9 Abs. 1 N* 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Gemeinbedarfsflache
Offentliche Verwaltung

Sonstige Planzeichen:
' I Flachen fir Garagen und Steliplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 22 BauGCB)
S Steliplatze

SEEEEE Grenze des raumlichen Geitungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher/n Art / MaBes baulicher Nutzung
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Haupffirstrichtung (§9 Abs. 4 BauGB i.V. m. Art. 91 BayBO

SD Satteldach
PD Pultdach
WD Walmdach

Trafostation

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

A (89 Abs.1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Hinweise:

% bestehendes Gebaude

oo bestehende Grundstucksgrenze

+——+% VermafBung

—mE— Treppenaufgang

: Flachen fur Bahnanlagen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,§§ 1-11 BauNVOQ)

Im Geltungsbereich werden gemaf der Planzeichnung folgende Gebietsarten

festgesetzt:

¢ ,Mischgebiet“ (Mi) gem. § 6 BauNVO

+ ,Sondergebiet Nahversorgungszentrum“ (SO) gem. § 11 BauNVO
Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Verbrauchermarktes, weiterer
Ladengeschéfte sowie eines Cafés / Bistros. Die maximal zuldssigen Flachen

werden dafur wie folgt festgesetzt:

Verbrauchermarkt:

Sonstige Nutzungen:

GESAMTFLACHE

Gesamtverkaufsflache 1.200 gm
davon Verkaufsflache Lebensmittel: 900 gm
davon Verkaufsflache Getranke: 300 gm
Summe der Verkaufs- bzw.
Gastraumflachen 800 gm
Max. Flache pro Laden: 300 gm

2.000 gm

In den sonstigen Geschof3fldchen sind Biiros und Wohnungen zuléssig.

+ ,Gemeinbedarfsfliche Offentliche Verwaltung*
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 u. Abs. 6 BauNVO
Die Gemeinbedarfsfiache Offentl. Verwaltung dient der Unterbringung eines Rat-
hauses mit Stellplatzen und einer 6ffentl. gewidm. P+R-Anlage der Dt. Bahn AG.

1.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

1.2.1. Als héchstzuldssiges MaB3 der baulichen Nutzung gelten die in dem Planteil
far die jeweiligen Gebiete dargestellten Grundfldchen- und GeschofBflachenzahlen,
soweit sich nicht aufgrund der Festsetzungen Uber die Uberbaubare Flache und die
GeschoBzahl, sowie der GréBe der Grundstlicke im Einzelfall ein geringeres Maf3
baulicher Nutzung ergibt.

1.2.2

Die fiir die jeweiligen Gebiete maximal zuldssigen bzw. zwingend geforderten

Geschof3zahlen sind dem Planteil zu entnehmen. In dem ,Sondergebiet Nahversor-
gungszentrum®” gilt folgende differenzierte Festsetzung: stdlicher und nérdlicher
Gebauderiegel: max. 3 Geschosse. Zentraler Gebadudeteil: max. 1 GeschoB.

1.3. Bauweise und Abstandsflachen

1.3.1.

Die fur die jeweiligen Gebiete vorgeschriebene Bauweise gemafi §22 BauNVO

ist dem Planteil zu entnehmen. In dem ,Sondergebiet Nahversorgungszentrum® gilt
folgende differenzierte Festsetzung: nérdlicher Bereich: geschlossene Bauweise.
sudlicher Bereich: offene Bauweise.

1.3.2.

Die Abstandsfachen nach Art.6 BayBO sind grundsatzlich einzuhalten, auch wenn

sich aufgrund der Darstellungen von Baulinien und Baugrenzen im Planteil im Einzel-
fall geringere Abstandsflachen als nach Art. 6 BayBO zulassig, ergeben wirden.

1.4. AnschiuB an die &ffentliche Verkehrsfiiche (BauGB §9 Abs. 1 Nr. 11)

1.4.1.

Sofern im Planteil fir die jeweiligen Gebiete Zufahrten dargesteiit sind, gelten

diese zahlenmaBig als maximal bindend. Falls sich im Einzelfall ein Bedarf an
zusétzlichen Feuerwehrzufahrten ergibt, so sind diese nur nach gesondertem
Nachweis des Bedarfes zu genehmigen. Die Breite der Zufahrten ist auf max. 8,00 m

begrenzt.

1.4.2.

Die Sichtdreiecke von StraBeneinmindungen sind von baulichen Anlagen sowie von

jeglichen sichtbehindernden Ablagerungen, Anpflanzungen, Zaunen, Stapeln usw.,

soweit diese eine Hohe von 1,00 m Uber StraBenoberflache Ubersteigen, freizuhalten.

Hochstammige Baume dirfen gepflanzt werden. Die Pflanzungen entlang der Haupt-
strafe sind grundsétzlich mit dem Markt Heroldsberg abzustimmen.

1.5. Abwasserbeseitigung (GO Art. 23, Art. 24 Abs. 1)

1.5.1.

Entwéasserungssystem

Das Plangebiet wird im qualifiziertem Mischsystem entwassert.

15.2.

Schmutzwasserkanal

Der Schmutzwasserkanal ist an die Klaranlage des Marktes Heroldsberg ange-
schlossen. Pro Grundstiick ist grundsétzlich nur ein Anschluss an den Schmutz-
wasserkanal zugelassen. Sollen im Einzelfall evtl. weitere Anschliisse pro Grund-
stiick an den Schmutzwasserkanal erfolgen, so ist deren Bedarf entsprechend

nachzuweisen.

1.5.3.

Versickerung von unbelastetem Oberflichenwasser

Das im Plangebiet anfallende unbelastete Oberflachenwasser von Dach- und
Freiflachen, das nicht einer Brauchwassernutzung zugefihrt wird, darf nicht in den
Schmutzwasserkanal entwéassert werden, sondern ist an geeigneter Stelle auf

dem Grundstick selbst ohne Beeintrachtigung von Nachbaranwesen oder benach-
barter Verkehrsflachen zu versickern. Eine Befreiuung von der Pflicht zur
Versickerung kann nur aufgrund eines Baugrundgutachtens erteilt werden.
Starker belastetes Oberflachenwasser ist in den Mischwasserkanal abzuleiten.

1.5.4. Regenwasserkanal

Sofern durch ein Baugrundgutachten nachgewiesen wird, daf3 eine Versickerung
von Dach- und Freiflachenwassern auf dem jeweiligen Grundstiick nicht oder nur
teilweise maoglich ist, konnen diese in den gemeindlichen Regenwasserkanal ein-

geleitet werden.
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1.8  Nutzungsbeschrankungen

1.8.1. Im Mischgebiet MI 2 sind keine Tankstellen und keine gewerblichen Einheiten mit
Uberwiegender Lagernutzung zuldssig.
1.8.2. Im Mischgebiet Ml 3 sind keine Tankstellen zuléssig.

2.  BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
(BAUGB §9 ABS. 4 |.V. BAYBO ART. 91)

2.1. Baukdrper / Fassaden

GroBvolumige Baukérper sind entsprechend der Darstellungen von Baulinien und
Baugrenzen im Planteil durch Fassadenrickspriinge, sowie durch gestalterisch
ansprechende Dachabstufungen zu gliedern.

Insbesondere sind dazu im Mischgebiet MI 2 die grundsatzlich dreigeschossigen
Baukorper durch die aufgezeigten max. zweigeschoBigen Gliederungselemente in
Form von Uberdachten Durchfahrten, Balkonen o.4. in einer Breite von jeweils sechs
Metern zu trennen.

Desweiteren sind im Mischgebiet Ml 2 die Ostfassaden im Dachgeschof3 um

einen Meter gegeniber den Fassaden der darunterliegenden Geschosse zuriick-
zusetzen und gestalterisch durch Materialwechsel (z.B. Flachenverglasungen, Holz-
vertafelungen) von den Hauptbauk&rpern zu differenzieren.

Zur Farbgestaltung sind grundsétzlich helle Farbtone zu verwenden. Mittelhelle Farb-
téne sind nur in kleinflachiger Anwendung zuléassig. Dunkle Farbténe zur Fassaden-
gestaltung sind unzuléssig.

2.2. Daéacher

Die zulassigen Dachformen und -neigungen sind fiir die einzelnen Planungsgebiete
dem Planteil zu entnehmen. Die dargestellten Haupffirstrichtungen sind zwingend
einzuhalten. Bei Sattel- und Walmdéachern sind die jeweiligen Hauptfirstlinien dach-
mittig zu setzen.

In Mischgebiet MI 1 und in den Sondergebieten kann bei Pultdachern die Lage
der Firstlinien unter Beriicksichtigung einer qualitatvollen Gestaltung frei gewahit
werden.

Im Mischgebiet Ml 2 sind die Pultdacher nach Westen hin zu neigen (Firstlinie
an der HauptstraBBe).

2.3. Anlieferbereiche / AuBenlagerflichen / Wertstoff- und Abfalltonnenstellplatze

Die GroBe von Anlieferbereichen ist auf das sich aus der wirtschaftlichen Nutzung
der Gebaude ergebende erforderliche MindestmaR zu beschranken. Die Anliefer-
bereiche sind grundsétzlich so zu legen, daB sie von der HauptstraBe aus nicht ein-
sehbar sind. AuBenlagerflachen sind grundsatzlich ausgeschlossen. Ausnahmen
hiervon konnen fur Tonnenstellplatze fir Wertstoffe und Abfélle aus Wohnungen
gestattet werden. Daflr ist zu gewahrleisten, daB diese von der Hauptstra3e aus
nicht eingesehen werden kdnnen und eine optisch storende Wirkung durch geeignete
MaBnahmen z.B. Eingriinung verhindert ist.

2.4. Topographie

Ge!éndeve{sprﬂnge sollen durch Abbdschungen oder Gebaude aufgenommen
werden. Stutzmguern sind unzuléssig. Im Einzelfall kénnen Stitzmauern zugelassen
werden, wenn dies aus zwingenden Griinden erforderlich ist.

In den Mischgebieten Ml 2 und M 3 sind die maximal zulassigen ErdgeschoBhéhen,

sowie die maximal zuléssigen Firsthéhen den Darstellungen im Planteil zu ent-
nehmen.

3. GRUNORDNUNG
3.1.  Pflanzgebote (BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b)

Die Artenauswahl und Gliederung der Bepflanzung ist auf heimische, fur den

jeweiligen Standort geeignete Pflanzen zu beschranken. Eine entsprechende Arten-
auswabhlliste ist dem Punkt 3.8. zu entnehmen.

_.3-2- Unbebaute Fldachen

Die unbebauten Flachen der Grundstiicke sind grundsatzlich (landschafts-)
gartnerisch zu gestalten. Ausnahmen kdnnen gestattet werden fiir Flachen, die
zwingend zur zuléssigen Nutzung ihrer Bebauung erforderlich sind (z.B. Vorplatze,
Zufahrten, Zugénge, Stellplatze, Innenhéfe im Mischgebiet 3).

3.3.  Flachen fiir private Steliplatze

Die fir die Bebauung notwendigen Stellplatze sind grundsatzlich auf ihren
Grundsticken nachzuweisen. Im ,Sondergebiet Nahversorgungszentrum* sind
Baume aus der im Anhang beigefigten Pflanzliste in angegebener MindestgréBe und
-qualitat zu pflanzen. Die Mindestzahl der auf dem Parkplatz zu pflanzenden Baume
ist nach folgendem Schiiissel zu bemessen: 1 Baum pro 8 Stellplatze. Die Pflanz-
scheibengrofle mul mindestens 8 gm betragen. Als Stellplatzbelag ist Pflaster zu
verwenden.

3.4. Fassaden
Fassadenflachen, die auf einer Lange von 5,00 m keine Fenster-, Tiir- oder

Toréffnungen aufweisen, sind pro angefangene 5,00 m Lange mit einer Kletterpflanze
nach Artenauswabhlliste zu bepflanzen.
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.8.1.

3.8.2.

3.8.3.

Flachdacher
Flachdacher sind grundsétzlich zu begrinen.
Freiflichengestaltungsplan

Far unbebaute Grundstiicksflachen von Baugrundstiicken ist ein Freiflichengestal-
tungsplan im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens (Bauantrag, Genehmigungs-
freistellungsverfahren) vorzulegen. Erforderlich sind darin Aussagen zur beabsich-
tigten ErschlieBung, zur Stellplatzanordnung, zur Lage und zum Umfang der begriin-
ten Grundstucksflachen, zu Standorten, zu Arten und PflanzgréBen der vorgese-
henen Gehdlze, AufmaB und Héhe evtl. beabsichtigter Aufschittungen oder
Abgrabungen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei der Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist ein Mindestabstand von
2,5 m zu geplanten und vorhandenen Baumstandorten zu beachten. Bei Unter-
schreitung im Einzelfall sind entsprechende SchutzmaBnahmen auszufihren.
Entsprechendes gilt bei der Neupflanzung von Baumen.

Artenauswabhllisten fiir Bepflanzungen

Baume fiir Baumreihen

Qualitét: 3 bis 4 x verpflanzt mit Ballen, Hochstamm 16/18 cm Stammumfang

Acer platanoides - Spitzahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde

Baume ohne Standortbindung fiir Innenbereiche

Qualitat: 3 bis 4 x verpflanzt mit Ballen, Hochstamm 14/16 cm Stammumfang

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

ohne Rankhilfen:

Hedera helix - Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein
Parthenocissus tricuspidata - wilder Wein
mit Rankhilfen:

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde
Polygonum aubertii - Knoterich
Wisteria sinsensis - Blauregen

Clematis vitalba

Clematis montana - Clematis-Arten

DER MARKT HEROLDSBERG, LANDKREIS ERLANGEN - HOCHSTADT ERLASST ALS
SATZUNG

AUFGRUND DES § 2 ABS. 1 UND DER §§ 9 UND 10 DES BAUGESETZBUCHES (BAUGB)
.D.F. DES GESETZES ZUR ANDERUNG DES BAUGESETZBUCHES UND ZUR

NEUREGELUNG DES RECHTS DER RAUMORDNUNG (BAU- UND RAUMORDNUNGSGESETZ

1998- BAUROG VOM 18.08.1997 (BGBL. |.S. 2081)

SOWIE AUFGRUND DES ART. 91 DER BAYER. BAUORDNUNG (BAYBO) I.D.F. DER BEK.
VOM 04.08.1997 (GVBL. S. 434)

SOWIE AUFGRUND DES ART. 23 DER GEMEINDEORDNUNG FUR DEN FREISTAAT BAYERN

(GO) I.D.F. DER BEK. VOM 06.01.1993 (GVBL. S. 65)

SOWIE DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) I.D.F. DER BEK. VOM 23.01.1990
(BGBL. | 8. 132)

SOWIE DER VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE
DARSTELLUNG DES PLANINHALTES (PLANZV) 1.D.F. DER BEK. VOM 18.12.1990 (BGBL.
1991 1 8. 58).

SOWIE AUFGRUND DES § 8A DES BUNDESNATURSCHUTZGESETZES (BNATSCHG) I.D.F.

VOM 12.03.1987 (BGBL. | S. 889) ZULETZT GEANDERT DURCH GESETZ VOM 18.08.1997
(BGBL. | S. 2081)

SOWIE AUFGRUND ART. 3 DES BAYERISCHEN NATURSCHUTZGESETZES (BAYNATSCHG)

I.D. ZULETZT DURCH GESETZ V. 23.06.1998 (GVBL. S. 299) GEANDERTE FASSUNG DEN
FOLGENDEN

BEBAUUNGSPLAN.

DER BEBAUUNGSPLAN TRITT GEMAB § 10 ABS 3 BAUGB MIT DEM TAGE DER

BEKANNTMACHUNG IN KRAFT.

GLEICHZEITIG TRETEN FRUHERE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN, DIE
DIESEM BEBAUUNGSPLAN IN DER VORBEZEICHNETEN FASSUNG ENTSPRECHEN

ODER WIDERSPRECHEN, AUSSER KRAFT.
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ARKT HEROLDSBERG
1. BURGERMEISTERIN

Bebauungsplan Nr. lll / 17

,Bahnhof / HauptstraBe*
MARKT HEROLDSBERG
LANDKREIS ERLANGEN — HOCHSTADT

DER GRUNDSTUCKS- UND BAUAUSSCHUSS DES MARKTES HEROLDSBERG HAT AM 14.09.1999 DIE
PTSTRASSE" BESCHLOSSEN. DIESER

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. lll / 17 BA!
BESCHLUSS WURDE AM 17.09.1999 GEMASS § 2 ABS.

ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT.
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o/ WIARKT HEROLDSBERG

b N5/ S/ BURGERMEISTERIN

HEROLDSBERG, DEN 13.12.2000 )\,
L HERS

VON EINER FRUHZEITIGEN BURGERBETEILIGUNG WIRD GEM. §3 ABS. 1 ZIFFER 2 BAUGB ABGESEHEN, DA
; GRUNDLAGE DES VOM
ARCHITEKTURBURO SIPOS, SCHWABACH GEFERTIGTEN VORENTWURFES DES BEBAUUNGSPLANES I11/17
FUR DAS GEBIET ,AM RUHSTEIN / BAHNLINIE-OSTLICHER BEB_I_EJ_E}H" IN DER FASSUNG VON 12/98 IN DER

DIE UNTERRICHTUNG UND ERORTERUNG BEREITS ZUVOR AUF

ZEIT VON 11.01.1999 BIS 17.02.1999 ERFOLGT IST.

HEROLDSBERG, DEN 13.12,2000

DER ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANES NR. Il / 17 ,BAHNHOF / HAUPTSTRASSE" WURDE MIT DER
BEGRUNDUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB VOM 06.10.1999 BIS 08.11.1999 IN HEROLDSBERG OFFENTL[CH
AUSGELEGT. ORT UND DAUER DER AUSLEGUNG WURDEN AM 27.09.1999 DURCH ORTSUBLICHE
VEROFFENTLICHUNG BEKANNTGEMACHT MIT DEM HINWEIS, DASS BEDENKEN UND ANREGUNGEN

WAHREND DER AUSLEGUNGSFRIST VORGEBRACHT WEF y ‘I.Q!}I\NEN.
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1. BURGERMEISTERIN

HEROLDSBERG, DEN 13.12.2000

EINE ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG DER VOF_!_GEi:ECJ-K ENEN ANDERUNGEN ERFOLGTE
IN DER ZEIT VOM 25.04.2000 BIS 26.05.2000. DIE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE WURDEN
ERNEUT MIT SCHREIBEN VOM 17.04.2000 BETEILIGT. .
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AARKT HEROLDSBERG
-/ 1. BURGERMEISTERIN
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HEROLDSBERG, DEN 13.12.2000

DER GEMEINDERAT DES MARKTES HEROLDSSERG
NR. Il / 17 ,BAHNHOF / HAUPTSTRASSE" GE*-AAsﬁ“ppgr
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ARKT HEROLDSBERG

HEROLDSBERG, DEN ......cccoeeeivanirinns ~ 1. BURGERMEISTERIN

SPLAN NR. Il /17 BAHNHOF /
10 ABS. 2 UND 3 BAUGB GENEHMIGT.

DAS LANDRATSAMT ERLANGEN — HOCHSTADT HAT DE
HAUPTSTRASSE" MIT SCHREIBEN VOM ..o i
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\RKT HEROLDSBERG

HEROLDSBERG, DEN.........ccooceniniinne BURGERMEISTERIN

DER BEBAUUNGSPLAN NR. Il / 17 BAHNHOF r\ﬂé

DAMIT SEIT ..o NACH § 10 SATZ 8 BAUGB RECH DLICH.
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RKT HEROLDSBERG

HEROLDSBERG, PEN....cccica i BURGERMEISTERIN

GEMASS § 10 SATZ 3 BAUGBORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT. DER BEBAUUNGSPLAN IST

GEZEICHNET: : DIPL.-ING. VEIT SIPOS
09.99 — KU. j KONIGSTRASSE 3
; , 91126 SCHWABACH
A : ' i TEL. 09122/ 8325 -0
Sf OA(;Q EJ iET' ARCHITEKTUR & FAX. 09122 / 8325 - 50
12.00 - KU. STADTPLANUNG |
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