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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen un
privaten Bereichs, Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

4.1. Flachen fiur den Gemeinbedarf

Feuerwehr

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1.  StralRenverkehrsflachen

6.2. StralRenbegrenzungslinie

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9. Private Griinflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3nahmen und Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

D Umgrenzung von Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
13.1.

von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

15.13. (s 9 Abs. 7 BauGB)

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

478 Flurstlick mit Flurstiicksnummer
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d

/ Mafzahl in Metern

Hohenschichtlinien in Metern

—g 062

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

der Staatsstralie St 2259 — Abstédnde siehe Planeintrag

Anbauverbotsszone (Art. 23 BayStrWG) bzw. Anbaubeschrankungszone (Art. 24 BayStrWG)
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Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr*
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB.

Innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr festgesetzten
Flache ist ausschlieBlich die Errichtung eines Feuerwehrgebaudes mit Raumen fur Einsatz, Aus-
bildung und Verwaltung, Lager, Werkstatt, Materialerhaltung sowie einer Fahrzeughalle fiir Ein-
satzfahrzeuge zuléssig. Auf den nicht Giberbauten Grundsticksflachen sind aulerdem, auch au-
Rerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen, bauliche bzw. technische Nebenanlagen wie eine
Fahrzeugwaschplatte, Einhausungen oder Lagereinrichtungen zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der als Flachen fur den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzten
Flachen betragt die zuldssige Grundflachenzahl 60 vom Hundert (GRZ 0,6).

Die Hohe des RohfuRbodens im Erdgeschoss darf eine Héhe von 292 .0 m tber NHN nicht
Uberschreiten.

Die Gebaudehdhe darf 10,0 m bezogen auf die unter 2.2 definierte RohfuBbodenhdhe im Erdge-
schoss nicht Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

AuRerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
mit einer Grundflache von jeweils bis zu 50 m? zulassig.

Griinordnung

Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Freiflachen,
die nicht als Zufahrten, Verkehrsflachen oder Wege befestigt sind, missen gartnerisch mit Rasen
und Pflanzungen angelegt werden.

Grundsatzlich sind als Leuchtmittel im AuRenraum ausschlieRlich insektenfreundliche Leuchtmittel
mit einer warm-weiten Farbtemperatur (< 3000 Kelvin) zu verwenden. Beim Lampenaufbau und
der Lampenform ist eine mdéglichst wenig insektenschédliche Konstruktionsweise zu wéhlen, z.B.
mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren oder Barrieren gegen eindringende Insekten. Ins-
besondere ist der Abstrahlwinkel auf das notwendige Mal zu beschranken. Auf eine nachtliche
AuRenbeleuchtung ist nach Méglichkeit zu verzichten oder diese zeitlich einzuschranken.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist je angefangene 500 m? Grundstucksflache ein Laubbaum
der in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefuhrten allgemeinen Artenliste (ausnahmslos
autochthone Baume) zu pflanzen, zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig
Zu ersetzen. Zwischen Baumstandorten ist ein Abstand von mind. 8 m einzuhalten. Im Zuge der
vorliegenden Planung ergibt sich somit die Verpflichtung zur Pflanzung von 7 B&umen. Die ge-
nauen Standorte sind frei wéahlbar.

Baufeldraumung und Gehdlzentfernungen sind nur nach Beendigung der Vogelbrutzeit ab
Oktober und vor Beginn der Brutsaison Ende Februar zulassig.

Die grunordnerischen Maflihahmen sind spétestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode umzusetzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
werden und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erfor-
derlich ist.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dacher sind als Flachdach oder als Pultdach, versetztes Pultdach, Schmetterlingsdach mit einer
Neigung von bis zu 25° oder als Satteldach mit einer Neigung von bis zu 45° auszubilden.

Glanzende oder reflektierende Materialien sind als Dacheindeckung und fur die Gestaltung der
Fassaden unzulassig.

Photovoltaikanlagen durfen bis zu einer Dachneigung von 10° aufgestandert verwendet werden.

Einfriedungen diirfen eine H6he von 2,0 m nicht Uberschreiten und miissen gleichzeitig einen
Bodenabstand von mindestens 0,1 m besitzen; Bezugspunkt ist jeweils die endgultige Gelande-
oberflache.

Eingriffs- /Ausgleichsregelung

Fur die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Feuerwehrhaus Grolienseebach” auf dem Eingriffsgrundsttick
Fist.-Nr. 354, Gemarkung GroRenseebach entsteht ein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf in
Hohe von 5.789 Wertpunkten entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur und
Landschaft, LfU, 2021“. Das Entwicklungskonzept sowie genauere Aussagen zur Etablierung der
Ausgleichsflachen sind der Begrindung zum Bebauungsplan zu entnehmen und entsprechend
dieser umzusetzen. Der zu leistende naturschutzfachliche Gesamtausgleichsbedarf in Héhe von
5.789 Wertpunkten wird im direkten Umfeld der baulichen Planung tber die Anlage von zwei Aus-
gleichsmalinahmen auf der Fist.-Nr. 354 Gmkg. GroRenseebach erbracht. Die Flachenzuweisung
deckt sich mit den innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten Flachen fur ,Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft®.

M1: Anlage einer 5 m breiten mesophilen Hecke (B112) auf aktuell intensiv genutztem Griinland
(G11) mit einem Gesamtumfang von 448 m?. Die Aufwertung entspricht 3.136 Wertpunkten. Die
mesophile Hecke ist dreireihig als Dreieckspflanzung durch Straucher auf der gesamten Lange
der festgesetzten Umgrenzung (M1) anzulegen. Fir die Bepflanzung der Malinahme sind aus-
nahmslos autochthone Arten der Artenliste (s. A.8.7.6) zu verwenden. Es sind ausnahmslos au-
tochthone Gehdlze des Vorkommensgebietes 5.1 Stiddeutsches Hiugel- und Bergland, Frankische
Platten und Mittelfrankisches Becken (s. Aligemeine Artenliste) zu verwenden.

M2: Extensivierung eines intensiv genutzten Grunlandbestandes (G11) zu einem maRig extensiv
genutzten, artenreichen Griinland (G212) auf der Fist.-Nr. 354 Gmkg. GroRenseebach mit einem
Umfang von 531 m2. Durch die Aufwertung kdnnen 2.655 Wertpunkte regeneriert werden. Hier ist
ausnahmslos Saatgut der Ursprungsregion 12 Frankisches Hugelland (Produktionsraum 7 Sid-
deutsches Berg- und Hugelland) zu verwenden.

Durch die Etablierung und fachgerechte Umsetzung der zwei genannten Ausgleichsflachen
kénnen insgesamt 5.791 Wertpunkte regeneriert werden. Der durch die Planung entstehende
Eingriff in Héhe von 5.789 Wertpunkte kann somit vollumfénglich ausgeglichen werden.

PRAAMBEL

Die Gemeinde Grolienseebach erlasst aufgrund

- § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025
(BGBI. 2023 | Nr. 348),

- der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung

den Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Grofienseebach® fiir den Bereich dstlich der Neuen StrafRe
zwischen StaatsstraRe 2259 und der Seebach als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gelten die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung
in der Fassung vom ............... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Mafistab 1:500 und

2. textlichen Festsetzungen

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

HINWEISE

g Bodendenkmalpflege

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ab-
lauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2. Aufschiittungen und Abgrabungen, Bodenschutz

Bei Aufschittungen und Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen Vor-
gaben einzuhalten. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden
(§ 1a Abs. 2 BauGB). Der natiirliche Bodenaufbau soll dort erhalten bleiben, wo keine Eingrif-
fe in den Boden erfolgen.

Bodenaushubmaterial soll méglichst in seinem naturlichen Zustand erhalten und direkt im
Baugebiet durch Umlagerung und Wiederverwendung wiedereingesetzt werden. Uberschs-
siger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben der §§6-8 BBodSchV zu
verwerten; bei einer Entsorgung sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG) zu beachten. Der belebte Oberboden und kulturfahige Unterboden ist zu schonen,
bei Baumalnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schiitzen und wieder seiner Nutzung zuzufithren. Fir Auffillungen ist nur unbelastetes Mate-
rial zu verwenden (Verhinderung schéadlicher Bodenveranderungen). Bei Einsatz von Recyc-
lingbaustoffen und belastetem Bodenaushub ist die Ersatzbaustoffverordnung anzuwenden.

Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelénde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhéltnissen befahren werden.

3. Staatsstrafle

Auf die von der Staatsstralie ausgehende Emissionen wird hingewiesen. Entschadigungsan-
spriche gegen den StralRenbaulasttrager der Staatsstralie wegen Larm und anderer von der
Stralle ausgehender Immissionen kénnen nicht geltend gemacht werden. Der Antragsteller
hat auf seine Kosten zu priifen, inwieweit besondere Schallschutzmalinahmen erforderlich
sind.

4, Immissionsschutz

Die Beleuchtung der Fassaden baulicher Anlagen ist zwischen 23 Uhr und der Morgendém-
merung unzulassig, soweit sie nicht aus Grinden der 6ffentlichen Sicherheit erforderlich oder
aufgrund von Rechtsvorschrift vorgeschrieben ist.

5. Landwirtschaftliche Emissionen

Im Plangebiet kénnen durch die ordnungsgemélile Bewirtschaftung angrenzender landwirt-
schaftlicher Flachen zu jeder Tages- und Nachtzeit Immissionen (Staub, Larm, Gerliche) auf-
treten. Eigentimer, Besitzer und Bewohner der Grundstiicke im Plangebiet haben diese un-
entgeltlich zu dulden und hinzunehmen, soweit es sich nicht um fiir die Gesundheit schadli-
che Umwelteinwirkungen handelt.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde GroRenseebach hat in der Sitzung vom 26.03.2026 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Feuerwehrhaus Grolienseebach” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
08.05.2026 ortsblich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
Bebauungsplans ,Feuerwehrhaus Grolienseebach® in der Fassungvom ................. hat in der Zeit
VOom ... bis ................ stattgefunden.

3) Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Feuerwehrhaus GroRenseebach” in der Fassung vom
................. hatin der Zeitvom .................bis................. stattgefunden.

4) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Feuerwehrhaus GroRRenseebach® in der Fassungvom .............._.
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB inder Zeitvom ................. bis ...
veroffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurden andere leicht zu erreichende
Zugangsmoglichkeiten in der Verwaltungsgemeinschaft HeRdorf (Hannberger Str. 5, 91093 HeRdorf)
vorgehalten. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

5) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Feuerwehrhaus Grollenseebach® in der Fassung vom .................
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..o, bis ................. beteiligt.

6) Die Gemeinde GrofRRenseebach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................. den
Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus GroRenseebach” gemalk § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
................. als Satzung beschlossen.

GroRRenseebach, den ............. ...

(Siegel)

Erster Burgermeister Jurgen Jékel

7) Ausgefertigt

GrolRenseebach, den .................

(Siegel)

Erster Burgermeister Jurgen Jakel

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Grof3enseebach® wurde am
................. gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber seinen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

GroRRenseebach, den ............. ...

(Siegel)

Erster Burgermeister Jurgen Jékel
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Ubersichts|

Gemeinde Groldenseebach
Am Hirtenberg 1
91091 Groldenseebach

Bebauungsplan
,<Feuerwehrhaus GrofRenseebach”
mit integriertem Grinordnungsplan

Format letzte Anderung: Datum der Planfassung: Plan Nr.:

990x594 28.04.2026 26.03.2026 12711
TB MARKERT Stadtplaner * Landschaftsarchitekt PartG mbB Planfassung:
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Vorentwurf
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