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|. Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Nutzungsschablone:

<—j— Art der baulichen Nutzung
— Anzahl der Vollgescholie
j— Grundflachenzahl (GRZ)
Geschofflachenzahl (GFZ)

— Bauweise nicht belegt
e — Dachform und -neigung
WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
MI Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
1 Anzahl der Geschosse als Hochstgrenze
0,4 Grundflachenzahl als Héchstgrenze
Geschol¥flachenzahl als Hochstgrenze
o Offene Bauweise, Hausgruppen sind ausgeschlossen

Offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

SD, WD, ZD 25° - 45° Dachform (Sattel-, Walm, und Zeltdach) mit Dachneigung

StralRenverkehrsflache, offentlich

F Offentlicher Fulweg

FuR-/Radweg kombiniert

—o—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

—— Baugrenze

Zweckbestimmung Verkehrsgrun

Der Plan ist nach §2 Abs.1 Nr.7 UrhG geschutzt

1T 1T LT Flachen oder Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
T T TT von Boden, Natur und Landschaft gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Anpflanzung Waldsaum

Ansaat Magerwiese

Lesesteinhaufen mit Rohbodenflache

Pflanzung Einzelgehdlze

Pflanzung Hecke

@ Miullsammelstelle
[P]

Offentlicher Parkplatz

[l. Zeichnerische Hinweise

- Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

943 bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flurnummer

Bestehende Bebauung

Geplante Gebaude

~9.0~ Bemassung in Meter

lll. Stadtebauliche Festsetzungen:

1. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschole gilt als Hochstgrenze.

Il Zwei volle Geschosse bzw. ein Vollgeschol3 und ein als Vollge-
schol} anzurechnendes Dachgeschol (Das zweite Geschol} befindet sich
im Dachraum).

Als Definition eines Vollgeschosses gelten die Bestimmungen der BayBO
1998 Art. 2 Abs. 5:

,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der naturlichen oder
festgelegten Gelandeoberflache liegen und tUber mindestens zwei Drittel
ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollge-
schosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mind.
1,20 m hoher liegt als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

2. Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Die maximale Gebaudehdhe auf einem Baugrundstlick betragt 10,0 m, bezogen auf das
mittlere Niveau der nachstgelegenen Erschlielungsstra’e. Die Rohfullbodenoberkante
des Erdgeschosses darf im Mittel maximal 0,30 m Uber dem Niveau der nachstgelegenen
ErschlieBungsstrale liegen. Dem Bauantrag sind ein Hohenplan und ein erlauternder
Schnitt beizufigen, aus dem sich die Hohenverhaltnisse zweifelsfrei ergeben.

4. Ein Kniestock ist bei Hauptgebauden von 0,5m bis maximal 1,0 m, gemessen von Ober-
kante Rohdecke bis Unterkante FulRpfette, zulassig.

5. Fur die Dacheindeckung sind rot-, braun-, grau- und schwarzgetdnte Dachziegel oder
Betondachsteine zu verwenden. Glanzende Materialien sind unzulassig. Tonnendacher
sind unzulassig.

6. Die Dacher der Garagen sind als Sattel- oder Flachdacher auszufihren. Dachneigung
und Dachdeckung von Satteldachern sind an das Hauptgebaude anzupassen. Zusam-
mengebaute Garagen mit Satteldachern sind aufeinander abzustimmen. Flachdacher
sind extensiv zu begrinen oder in Form eines Kiesdaches auszufuhren.

7. Carports sind aulderhalb der Baugrenzen mit einem Stauraum von mindestens 1 m zur
ErschlieRungsstralde zulassig. Garagen sind aul3erhalb der Baugrenzen zulassig, wenn
die Zufahrt zwischen Garage und offentlicher ErschlieRungsstralle mindestens 5 m lang
ist.

8. Bei aneinander gebauten Hauptgebauden sind diese in ihrer Dimension (Geschossigkeit,
Hohe, Dachform u.a.) gleichartig auszufihren. Das zuerst genehmigute Gebaude ist da-
bei ausschlaggebend. Hausgruppen sind in der offenen Bauweise ausgeschlossen.

9. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

10. FUr jede Wohneinheit sind auf dem eigenen Grundstlick zwei unabhangig voneinander
nutzbare Stellplatze auszubauen.

12. Zaune durfen stralRenseitig eine Gesamthohe von 1,30 m einschliel3lich Sockel aufwei-
sen. Bezugspunkt ist die jeweilige StralRenoberkante. Sockel sind bis max. 0,30 m Hohe
zulassig. Frei stehende Mauern als Einfriedungen sind unzulassig.

13. Mauern an der Grundstlcksgrenze oder zu 6ffentlichen FuBwegen und Feldwegen sind
unzulassig.

IV. Stadtebauliche Hinweise:

1. Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998 (TA-Larm) gel-
ten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftflihrungen,
Warmepumpen etc.) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte flr Larm an betroffe-
nen fremden Wohnraumen.

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet Immissionsort im Mischgebiet
tags (06.00 — 22.00): 55 dB(A) tags (06.00 — 22.00): 60 dB(A)
nachts (22.00 — 06.00): 40 dB(A) nachts (22.00 — 06.00): 45 dB(A)

Im Falle eines Nachweises uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gel-
ten die Regelungen der TA-Larm.

Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen, Gerate die dem Stand
der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpensplitgerate, Gerate mit Vollkap-
selung etc.) zu berucksichtigen. Die Aufstellung von Geraten direkt an oder unterhalb von
Fenstern gerauschsensibler Raume (z,B. Schlafzimmer) soll vermieden werden. Eine Er-
richtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wanden bewirkt eine Schallpegelerhéhung aufgrund Reflektion und soll vermieden wer-
den. Grundsatzlich soll auf eine korperschallisolierte Aufstellung und Befestigung der Ge-
rate geachtet werden. Bei Blechen und sonstigen Bauteilen sollen Malinahmen zur Ent-
dréhnung durchgefuhrt werden. Die Abstande zu Nachbarhausern sollen so gewahlt
werden, dass die fir das Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6
dB(A) unterschritten werden (siehe auch Leitfaden tieffrequente Gerausche ... bei War-
mepumpen). Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen
weitere Schallschutzmalinahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von
Schalldampern, Luftkanalumlenkung etc.)..

2. Werden Keller errichtet, sollten sie als sog. ,Weilte Wannen® ausgefuhrt werden. Keller-
fenster sollten gegen Hochwasser abgedichtet ausgefuhrt werden.

3. Auf ein Baugrundgutachten des Buros Gartieser, Germann & Piewack vom 10.01.2019
und die darin dokumentierten geogenen Belastungen mit Thallium sowie weiteren Ergeb-
nissen u.a. zu Grundwasserstanden wird verwiesen.

V. Grunordnerische Festsetzungen

1. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Den Eingriffsgrundstucken Fl.nr. 271; 272; 265/7; 142; 143; 141/7 sowie Teilflachen der
FI.-Nrn. 141/8 und 265/3, sowie Teilflache aus 273, jeweils Gemarkung Grol3enseebach,
werden Ausgleichsmallnahmen auf dem Flurstick 89, Gmkg. GroRRenseebach
zugeordnet.

Zuordnungsfestsetzung nach §9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan zu erwartenden Beeintrachtigungen in Natur und
Landschaft in Hohe von 4.810,0m? werden naturschutzfachliche Maldnahmen auf einer
Teilflache des gemeindeeigenen Flursticks Nr. 89, Gemarkung GrolRRenseebach, mit
einer GroRe von 1.864,0m? zugeordnet.

Die Flache ist vollstandig umzubrechen und mit einer standortgerechten Graser- und
Krautermischung anzusaen. Die Flache ist zu einer artenreichen Magerwiese zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Sie ist zweimal pro Jahr zu mahen (1. Mahdtermin
ab 15. Juli, zweiter Mahdtermin ab Ende September). Das Mahgut ist zu entfernen.
Entlang der westlichen Flurstiicksgrenze ist gemal Planeintrag eine zweireihige Hecke
(pro m? Bodenflache je 1 Strauch, PflanzgroRe von 60-100cm; Lange 10m) zu pflanzen.
Pflanzenauswahl gemaR Pflanzliste. Auf der Flache ist ein Steinhaufen (Grofie ca. 3,0m?)
mit vorgelagerter Rohbodenflache (GroéRRe ca. 20,0m?) anzulegen. Der Steinhaufen ist am
sudlichen Rand der Flache zu positionieren und nach Siden hin auszurichten. Im
Bereich des Steinhaufens sind drei dornige Straucher gemaly Pflanzliste zu pflanzen.
Dunge- und Pestizidanwendungen sind auf der gesamten Flache ausgeschlossen. Die
Flache ist zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

VL.

Lageplan externe Ausgleichsflache Fl.nr. 89, Gmkg. Gro3enseebach (nicht malfistablich,
genordet)

Flachen oder Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Den Eingriffsgrundsticken Fl.nr. 271; 272; 265/7; 142; 143; 141/7 sowie Teilflachen der
FI.-Nrn. 141/8 und 265/3, sowie Teilflache aus 273, jeweils Gemarkung Grolienseebach,
werden AusgleichsmalRnahmen auf dem Flurstick 397, Gmkg. Grollenseebach
zugeordnet.

Zuordnungsfestsetzung nach §9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan zu erwartenden Beeintrachtigungen in Natur und
Landschaft in Hohe von 4.810,0m? werden naturschutzfachliche MalRnahmen auf der
Flurnummer 397, Gemarkung Groldenseebach, mit einem Gesamtumfang von 2.946,0m?
zugeordnet. Auf der Flache ist ein Waldsaum mit einer Breite von insgesamt 10m zu
entwickeln. Die Pflanzung erfolgt direkt in das vorhandene Griunland (d.h. ohne
Flachenumbruch). Die Gehdlze sind mehrreihig mit 2,0m zwischen den Reihen und 1,0m
Abstand in den Reihen zu pflanzen. In den Reihen sind einzelnen Arten in Gruppen zu 3-
5 Stlick zu setzen (Arten siehe Pflanzliste).

| vorgesehene Flache

| [ | fir Ersatzpflanzung
| | | gem. Antrag Art. 23
| [ | Abs.3 BayNatSchG
| | | (Beseitigung der . .
| | | Gehélzbesténde Ausgleichsflache
| [ | Flnr142) (Entwicklung eines
Waldsaumes, Breite
| || 10m)

308 - ) 397

| : 572

Lageplan externe Ausgleichsflache Fl.nr. 397, Gmkg. Grolenseebach (nicht mafstablich,
genordet)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB

Pro 300m? Grundstucksflache ist ein Baum mit einer Mindestqualitdt von 16-18 cm
Stammumfang zu pflanzen (Arten siehe Pflanzliste). Das Geholz ist dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und bei Bedarf zu ersetzen.

Die offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung Verkehrsgrin ist mit einer
standortgerechten Graser- und Krautermischung anzusaen. Die Flache ist einmal pro
Jahr ab September zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren. Der Einsatz von Dlinge- und
Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

Griunordnerische Hinweise

. Zeitlicher Bezug sowie Darstellung und Pflege naturschutzfachlicher MalRnahmen

Um die vorkommenden Vogelarten zu schutzen, ist die Baufeldraumung auf3erhalb der
Brutzeit (Brutzeit: 1.Marz bis 30.September) durchzufuhren. Der Gesetzgeber fordert bei
der Durchfuhrung der Ausgleichsmalinahmen eine zeitnahe bzw. zeitgleiche Umsetzung
gegenuber den zu erwartenden Eingriffen in  Natur und Landschaft. Die
naturschutzrechtlichen Ausgleichsmallhahmen sind daher im gleichen Jahr des
Baubeginnes herzustellen. Die Ausfihrung und Uberwachung (Monitoring)
naturschutzrechtlicher Ausgleichsmallnahmen obliegt der Satzungsgeberin. Die
Ausgleichsflachen sind unverziglich mit Rechtskraft der Satzung an das Bayerische
Okoflachenkataster zu melden. Die Gemeinde Uibermittelt hierzu die nétigen Daten nach
Art. 9 Abs. 2-4 BayNatSchG an das Landesanstalt fur Umwelt (Dienststelle Hof, 95030
Hof/Saale).

Fur die Beseitigung der gesetzlich geschitzten Gehdlzbestande im Zusammenhang mit
einer Bauleitplanung ist ein Antrag nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG beim zustandigen
Landratsamt zu stellen.

Bei Gehdlzpflanzungen sind die Grenzabstande gemal dem Gesetz zur Ausfihrung des
Burgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB, §43-54) einzuhalten.

. Bodenschutz und unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen

Die geplanten Bauarbeiten sind bodenschonend gem. DIN 19371 sowie §12 BBodSchV
auszufuhren Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Es
ist sicher zu stellen, dass eventuell vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen aus
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (z.B. Drainagerohre) in ihrer Funktion
erhalten bleiben.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gemal Art. 8. Abs. 1-2 DSchG an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.

. Hinweise zu Freiflachen und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Belage von untergeordneten privaten und offentlichen Flachen, wie Parkplatze,
Zufahrten zu Garagen, Stellflachen unter Carports sind mit versickerungsfahigen Belagen
mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6 auszufihren.

Oberflachen bzw. Bebauung Abflussbeiwert
Holzelement, Flachdacher 0,50 bis 0,70
Asphaltstral’en und - fuwege 0,85 bis 0,90
Pflaster 0,75 bis 0,85
Reihenpflaster ( Rasenpflaster) 0,25 bis 0,60
Schotterstralen und Kleinpflaster (offene Fugen) 0,25 bis 0,60
Kieswege 0,15 bis 0,30
Unbefestigte Flachen 0,10 bis 0,20
Park- und Gartenflachen 0,05 bis 0,10

VII. Pflanzliste

Die Pflanzenarten gelten als Vorschlage fur die grinordnerischen Malinahmen.

Die Verwendung von Saatgutmischungen anderer Hersteller ist moglich. Die angegebene
Bezugsadresse dient der Orientierung und soll die Vergleichbarkeit mit Produkten
anderer Hersteller ermdglichen.

Pflanzliste 1 — Flachen innerhalb des Geltungsbereichs

Acer platanoides in Sorten Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus in Sorten Apfel

Prunus in Sorten Kirsche
Pyrus in Sorten Birne

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter- Linde

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm

Saatgutmischung
z.B. Rieger-Hofmann GmbH, 74572 Blaufelden-Raboldshausen

Mischung Nr. 01 Blumenwiese, Anteil Graser 50%, Krauter/Blumen 50%

Pflanzliste 3 - Fl.nr. 397, Gmkg, Grolienseebach
Nummerierung der Reihen von Norden nach Suden:
Reihe 1 und 2

Acer campestre Feld- Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel- Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Pflanzqualitat: Heister, H 150- 200cm

Reihe 3 und 4

Crataegus ssp. Weildorn (Dornengehdlz)
Cornus sanguineum Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Liguster

Heckenkirsche

Schlehe (Dornengehblz)
Rosa canina Rosa (Dormengehdblz)
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Pflanzqualitat: Strauch 2xv, 60- 100cm

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

VIIl. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat GroRenseebach hat in seiner Sitzung vom 08.06.2017 die Aufstel-
lung und Billigung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes ,Nr. 15 Bergstra-
Re/Neuenburger Weg“ mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB im Mitteilungsblatt der Verwaltungs-
gemeinschaft He3dorf Nr. 427 vom 10.08.2017 o6ffentlich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
11.08. bis 11.09.2017 durchgefuhrt. Gleichzeitig wurden die Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integr. Grinordnungsplan ,Nr. 15 Bergstra-
Re/Neuenburger Weg“, bestehend aus dem Planblatt und Begrindung zum Bebau-
ungsplan mit Umweltbericht sowie Begrindung zum Grianordnungsplan (jeweils
Stand 08.03.2018) wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.05. bis 22.06.
2018 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer wurden im Mitteilungsblatt der Verwaltungs-
gemeinschaft Hef3dorf Nr. 436 vom 11.05.2018 o6ffentlich bekannt gemacht.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integr. Griinordnungsplan ,Nr. 15 Bergstra-
Re/Neuenburger Weg“ Stand 08.03.2018 wurden die Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben Biro STADT & LAND vom 15.05.18 beteiligt.

5. Auf Veranlassung des Landratsamtes Erlangen-Héchstadt war mit Schreiben der VG
HelRdorf vom 13.11.2018 eine Beteiligung des Kreisbrandrates des Landkreises Er-
langen-Hochstadt erfolgt. Im Weiteren war der Entwurf des Bebauungsplanes mit
Umweltbericht sowie einer Begriindung zum Grinordnungsplan gemal § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 17.12.2018 bis 07.01.2019 erneut 6ffentlich ausgelegt wor-
den. Ort und Dauer der Auslegung wurden im Mitteilungsblatt der Verwaltungsge-
meinschaft HeRdorf Nr. 443 vom 10.12.2018 o6ffentlich bekannt gemacht.

6. Der Gemeinderat Grolienseebach hat am 17.01.2019 den Bebauungsplan mit inte-
griertem Grunordnungsplan ,Nr. 15 Bergstralie/Neuenbirger Weg“, bestehend aus
dem Planblatt und der Begrindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht sowie ei-
ner Begrindung zum Grunordnungsplan, Stand jeweils 17.01.2019, gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

7. Der Bebauungsplan wurde mit Bescheid Az. 62.1 6102/127/10/17 vom 18.04.2019
vom Landratsamt Erlangen - Hochstadt genehmigt. Der Genehmigungsbescheid
wurde gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Mitteilungsblatt der VG HelRdorf Nr. 448
vom 10.05.2019 offentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,Nr. 15 Bergstra-
Re/Am Neuenblrger Weg*“ mit integriertem Grinordnungsplan ist damit gem. § 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Der Plan liegt zusammen mit den Begrundun-
gen ab dem 10.05.2019 &ffentlich aus und kann wahrend der Dienststunden im Bau-
amt eingesehen werden.

Grollenseebach,
Gemeinde GrolRenseebach

Seeberger
1. Burgermeister

IX. Praambel:

Die Gemeinde GrofRenseebach erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
folgenden Bebauungsplan ,Nr. 15 BergstralRe/Neuenburger Weg“ in Groldenseebach.

Weitere Rechtsgrundlagen sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI | S.
1057), die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI, S. 588), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018
(GVBI. S. 523).

Satzung:

§ 1 Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich umfaldt folgende Grundstlucke FI.-Nrn. 271; 272; 265/7; 141/7; 142,
143; sowie Teilflachen aus den Flurnummern 141/8; 265/3 und 273 (Teilflache aus Gemein-
deverbindungsstralle Grossenseebach — Neuenburg), alle Grundstucke in der Gemarkung
Grolenseebach. Die Flurnummern sind in der Begriundung zum Bebauungsplan aufgefuhrt.

§ 2 Regelungsinhalt:

Die Festsetzungen ergeben sich aus der Planzeichnung. Die Satzung besteht aus dem Plan-
teil, einschliel3lich zeichnerischer und textlicher Festsetzungen und Verfahrensvermerken.
Eine Begrindung ist beigefligt. Im Planteil ist der Geltungsbereich zeichnerisch festgesetzt.

Die vom Gemeinderat am 17.01.2019 beschlossene Satzung zum Bebauungsplan mit inte-
griertem Grunordnungsplan ,Nr. 15 Bergstral3e/Neuenburger Weg"“ wird hiermit ausgefertigt.

GrolRenseebach, den

(Seeberger, 1. Burgermeister)

Gemeinde GrolRenseebach
Landkreis Erlangen - Hochstadt

Bebauungsplan "Nr. 15 Bergstralde/
Neuenburger Weg"
mit integriertem Grinordnungsplan
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