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I. Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

Anzahl der VollgeschoRe

Grundflachenzahl (GRZ)
GeschoRflachenzahl (GFZ)
Bauweise

B E—

WA

1+D - 1I

SD/WD/ZD

20° - 45°

0,4

GH max. 10 m
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R G S S

e I B <
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: Gebaudehdhe max.
Dachform und -neigung

allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Anzahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze
Satteldach, Walm- und Zeltdach zulassig

Zulassige Dachneigung

Grundflachenzahl als Hochstgrenze
Geschof¥flachenzahl als Héchstgrenze
Zulassige maximale Gebaudehéhe
Baugrenze

StraRenverkehrsflache, 6ffentlich
Offentlicher FuRweg

Flachen fiir Versorgunganlagen (Schaltkasten)

Parkplatz, éffentlich

Retentionsflache s. V 1. (Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft)

Eingriinung s. V 2. éffentlich
Anpflanzen von Strauchern

Anpflanzen von Baumen

Il. Zeichnerische Hinweise

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flurnummer

Bestehende Bebauung

Geplante Gebaude

Flache fir Garagen und Stellplatze mit Nummer

Flache fiir Carport mit Nummer

60 m Abstandslinie vom FlieRgew&sser (§ 36 WHG)

lll. Stadtebauliche Festsetzungen:

1. Zusétzlich zu den Bestimmungen des Art. 2 Abs. 3 BayBO i.d.F. vom
14.08.2007 gelten Vollgeschosse. Die festgesetzte Zahl der Voligeschole gilt
als Hoéchstgrenze.

a) Z=|+D: Ein Voligeschof und ein als Vollgescho3 anzurech-
nendes DachgeschofB (Das zweite Geschof befindet sich im Dachraum.
Das UntergeschofB darf nicht zum Vollgeschof3 werden).

b) Z=1:
VoligeschoR werden.

Zwei Vollgeschosse, der Dachraum darf nicht zum

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

,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder
festgelegten Gelandeoberflache liegen und iiber mindestens zwei Drittel
ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollge-
schosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mind.
1,20 m hoéher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

2. Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zuléassig.

3. Die maximale Geb&udehothe betragt 10,0 m, bezogen auf das mittlere Niveau der
nachstgelegenen ErschlieRungsstralRe, bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick. Die
fertige FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf im Mittel maximal 0,30 m tber dem
Niveau der nachstgelegenen ErschlieBungsstralRe, bezogen auf das jeweilige Baugrund-
stick liegen Dem Bauantrag sind ein Héhenplan und ein erlauternder Schnitt beizufiigen,
aus dem sich die Héhenverhaltnisse zweifelsfrei ergeben.

4. Keller sind als sog. ,Weile Wannen“ auszufiihren. Kellerfenster sind gegen Hochwasser
abgedichtet auszufihren.

5. Ein Kniestock ist bei Hauptgebauden mit Dachgeschof als Vollgescho® vom 0,5m bis
maximal 1,0 m, gemessen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Ful3pfette, zuléssig.

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

7. Die Déacher der Garagen sind als Sattel- oder Flachdécher auszufiihren. Dachneigung
und Dachdeckung von Sattelddchern sind an das Hauptgebaude anzupassen. Zusam-
mengebaute Garagen mit Sattelddchern sind aufeinander abzustimmen. Flachdécher
sind extensiv zu begriinen oder in Form eines Kiesdaches auszufiihren.

8. Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen nur innerhalb der Bau-
grenzen errichtet werden. Carports sind auerhalb der Baugrenzen mit einem Stauraum
von mindestens 1 m zur ErschlieBungsstrale zuldssig. Garagen sind auch auerhalb der
Baugrenzen zulédssig, wenn die Zufahrt zwischen Garage und 6&ffentlicher ErschlieRungs-
stralRe mindestens 5 m lang ist.

9. Bei aneinander gebauten Hauptgeb&uden sind diese in ihrer Dimension (Geschossigkeit,
Hodhe, Dachform u.&.) gleichartig auszufiihren. Das zuerst genehmigute Gebaude ist da-
bei ausschlaggebend.

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

11.Fur jede Wohneinheit sind auf dem eigenen Grundstiick zwei unabhangig voneinander
nutzbare Stellplatze auszubauen.

12.Zaune durfen straRenseitig eine Gesamthéhe von 1,30 m einschlieRlich Sockel aufwei-
sen. Sockel sind bis max. 0,30 m Hohe zulassig. Frei stehende Mauern als Einfriedungen
sind unzulassig.

13.Mauern an der Grundstiicksgrenze oder zu éffentlichen FuBwegen und Feldwegen sind
unzuldssig.

IV. Stadtebauliche Hinweise:

1. Auf die Ergebnisse des Bodengutachtens des Biiros Gartiser, German und Piewak vom
24.07.2013 wird hingewiesen. Im Untergrund sind denmanch ,Auffillungen (mit) Fremd-
bestandteilen aus Ziegel, Beton, Holz, Glas und Kunststoff* vorhanden. ,Die Lagerung
der Auffullung ist locker®. Es ist mit Stauwasser zu rechnen. Das Vorhandensein von Alt-
lasten lasst sich im Bereich der ehemaligen Teiche nicht ausschlieBen.. ,Die (...) Auffil-
lungen sind nicht fiir die Abtragung von Bauwerkslasten geeignet®“. Es werden daher ge-
sonderte Bodengutachten fiir die einzelnen Bauvorhaben empfohlen. Fir unterkellerte
Bauwerke ist je nach Einbindetiefe eine Abdichtung mit Dranung oder eine Abdichtung
gegen driickendes Wasser erforderlich.

2. Die nérdlichen und dstlichen Hausseiten sind mit LArmschutzfenstern der Klasse 3 oder
héher auszustatten. Die Ausrichtung der Schlafrdume soll auf eine von der ST 2259 ab-
gewandte Seite hin erfolgen. GemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm
vom 26.08.1998 (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B.
Klimagerate, Abluftfihrungen, Wamepumpen etc.) in der Summe folgende Immissions-
richtwerte fir L&rm an betroffenen fremden Wohnraumen.

Immissionsort im aligemeinen Wohngebiet
tags (06.00 — 22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00 — 06.00): 40 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, Gera-
te mit Vollkapselung etc.) zu bericksichtigen. Die Aufstellung von Geraten direkt
an oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Rdume (z,B. Schlafzimmer)
soll vermieden werden. Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Ni-
schen, Mauerecken oder zwischen zwei Wéanden bewirkt eine Schallpegelerh6-
hung aufgrund Reflektion und soll vermieden werden. Grundsétzlich soll auf eine

korperschallisolierte Aufstellung und Befestigung der Gerate geachtet werden. Bei

Blechen und sonstigen Bauteilen sollen MalBnahmen zur Entdréhnung durchge-
fuhrt werden. Die Abstdnde zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass
die fur das Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) un-
terschritten werden (siehe auch Leitfaden tieffrequente Gerausche ... bei Warme-
pumpen). Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen,
sollen weitere SchallschutzmaRnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Ein-
bau von Schallddmpern, Luftkanalumlenkung etc.).

3. Erdwarmesonden sind grundséatzlich méglich. Die maximal zuldssige Bohrtiefe liegt bei
rund 85 Meter je Sonde.

Griinordnerische Festsetzungen

Flichen oder MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Retentionsfléche zwischen Baugebiet und Seebach, 4.120m?

Die bislang als Griinland genutzte Flache wird in ihrer Nutzung extensiviert. Die
Flache ist zur artenreichen Vegetationsfliche zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten

und von Diingung freizuhalten. Die Flachen sind zweimal pro Jahr zu méhen. Das
Mahgut ist zu entfemen. Friihester Mahzeitpunkt ist Anfang Juli.

Zur Seebach hin werden punktuell Gehélze ergdnzt. Die Auswahl der Pflanzen in
ihren entsprechenden Qualitéten ist aus den Pflanzlisten im Anhang zu treffen.

Die genauen Angaben sind {iber einen Freiflaichengestaltungsplan, der im Zuge der
ErschlieBungsplanung zu erstellen ist, zu treffen.

Zuordnungsfestsetzung nach § 9 (1a) BauGB

Den durch den Bebauungsplan zu erwartenden Beeintrachtigungen in Natur und
Landschaft in Hohe von 6.251m? werden naturschutzfachliche Manahmen auf dem
Grundstiick mit Flummummer 89 auf der Gemarkung GroRenseebach, Gemeinde
GroRenseebach, in einer FlachengroRe von 2.131m? zugeordnet. Die Flache stellt
eine Teilflaiche des Flurstiickes dar. Das gesamte Flurstiick ist im Besitz der
Gemeinde GroRRenseebach.

Zur Verbesserung der Strukturvielfalt sowie Optimierung des Biotopverbundes wird
das, bislang als Acker genutzte, Flurstick in seiner Nutzung extensiviert. Des
Weiteren werden punktuell Gehoélze angepflanzt und ein Steinhaufen als
Habitatstruktur fiir die Zauneidechse angelegt.

Kart. Biotop
6331-0286-001

Flurstiick Nr. 89
Gemarkung GroRRenseebach
GroRe gesamt: 9.622m?

Kart. Biotop
6331-0287-001

MaRnahme 1
Ansaat artenreiches Griinland
mit anschlieRend extensiver

Nutzung
MaRnahme 3
Anlage Steinhaufen
fir Zauneidechse i
Zuordnung
MaBnahme 2 BPL ,Am Schwegelacker*

1.Anderung
GroRe Teilflache: 2.131m?2

Heckenriegel pflanzen

b

t‘ Anu..x‘mmvﬂ
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Planausschnitt genordet, Darstellung nicht maRstablich

MaBnahme 1: Entwicklung eines extensiven Griinlandes

Die Flache ist vollstdndig umzubrechen und mit einer standortgerechten Gréaser- und
Krautermischung anzusden. Die Flache ist zu einer artenreichen Magerwiese auf
trocken Standort zu entwickein und dauerhaft zu erhalten. Dinge- und
Pestizidanwendungen sind ausgeschlossen. Sie ist zweimal pro Jahr zu mahen (1.
Mahdtermin nach dem 15. Juli, zweiter Mahdtermin ab Ende September). Das
Mahgut ist zu entfemnen.

MaRnahme 2: Pflanzen von Heckenriegeln und Einzelgehdlzen

Entlang der 6stlichen Flurstiicksgrenze ist gemaR Planeintrag eine zweireihige Hecke
(pro m? Bodenfldche je 1 Strauch, PflanzgréRe von 60-100cm; Linge 10m) zu
pflanzen. Pflanzenauswahl gemaR Pflanzliste (siehe Anhang). Diinge- und
Pestizidanwendungen sind ausgeschlossen.

MaRnahme 3: Anlage von Steinhaufen fir Zauneidechsen

Auf der Flache ist ein Steinhaufen (GréBe ca. 3,0m®) mit vorgelagerter
Rohbodenflache (GréRe ca. 20,0m?) anzulegen. Der Steinhaufen ist nach Siden hin
zu exponieren. Im Bereich des Steinhaufens sind drei domige Stréducher gemafR
Pflanzliste (siehe Anhang) zu pflanzen. Die Flache ist zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
Eingrinung im Norden und Osten des Baugebietes

Die Anpflanzung von Hecken und Einzelbdumen erfolgt entsprechend des
Planeintrages. Die Auswahl der Pflanzen in ihren entsprechenden Qualitaten ist aus
den Pflanzlisten im Anhang zu treffen.

Die Bodenflache ist mit einer standortgerechten Graser- und Krautermischung
anzuséen. Die Flache ist zur artenreichen Vegetationsflache zu entwickeln, dauerhaft
zu erhalten und von Diingung freizuhalten. Die Flachen sind zweimal pro Jahr zu
mahen.

Die Flachen fiir Nebenanlagen ... gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB ... die Flachen fiir ...
Regenriickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ...

Die Belage von untergeordneten privaten und éffentlichen Flachen, wie Zufahrten zu
Garagen, Stellflachen unter Carports etc. sind mit versickerungsfahigen Beldgen mit
einem Abflussbeiwert von max. 0,6 auszufiihren.

Abflussbeiwerte fiir verschiedene Oberflachenbeldge nach Geiger/ Dreiseitl

Oberflichen bzw. Bebauung Abflussbeiwert
Holzelement, Flachd&acher 0,50 bis 0,70
Asphaltstraf’en und - fuBwege 0,85 bis 0,90

Pflaster 0,75 bis 0,85

Reihenpflaster ( Rasenpflaster) 0,25 bis 0,60
SchotterstraRen und Kieinpflaster 0,25 bis 0,60
(offene Fugen)

Kieswege 0,15 bis 0,30
Unbefestigte Flachen 0,10 bis 0,20
Park- und Gartenflachen 0,05 bis 0,10

GroRenseebach, 10. 08. 2015 __
Gemeinde GroRenseebach< 27,

Zeitlicher Bezug der AusgleichsmafRnahmen

Der Gesetzgeber fordert bei der Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen eine
zeitnahe bzw. zeitgleiche Umsetzung gegeniiber den zu erwartenden Eingriffen in
Natur und Landschaft. Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen (siehe
Griinordnerische Festsetzungen) sind daher im gleichen Jahr des Baubeginnes (hier
Beginn der ErschlieBungsmalnahmen) herzustellen.

Die Umsetzung der AusgleichsmalBnahmen findet in Zusammenarbeit mit dem
Landratsamt Erlangen- Hochstadt, Untere Naturschutzbehérde, statt.

Die Ausgleichsflaichen sind nach Abschluss der herstellenden Kompensations-
maBnahmen von der Gemeinde an das Bayerische Okoflichenkataster, Landes-
anstalt fir Umwelt (AuRenstelle Hof), zu melden.

Hinweis zum Bodenschutz und unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen

Die geplanten Bauarbeiten sind bodenschonend entsprechend der DIN 19371
auszufuhren. Erdbewegungen im Bereich belasteten Bodenmaterials sind unter
gutachtlicher Begleitung vorzunehmen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler sind an das Landesamt fir
Denkmalpflege zu melden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgeselischaft fir StralRen
und Verkehrswesen, zu beachten.

VI. 1. Anderung Bebauungsplan ,,Am Schwegelacker
Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat GroRenseebach hat in seiner Sitzung vom 11.09.2014 die 1. Ande-
rung und die Billigung des Vorentwurfes ,Am Schwegelacker* beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB im Mitteilungsblatt der
Verwaltungsgemeinschaft HeRdorf Nr. 398 vom 10.03.2015 o6ffentlich bekannt ge-
macht.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
11.03. bis 10.04.2015 durchgefiihrt.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungs-
plan ,Am Schwegelacker”, bestehend aus dem Planblatt und einer Begriindung zum
Bebauungsplan mit Umweltbericht sowie einer Begriindung zum Griinordnungsplan
(Stand 16.04.2015) wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.06. bis
20.07.2015 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden im Mittei-
lungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft HeRdorf Nr. 401 vom 10.06.2015 o&ffentlich
bekannt gemacht.

. Zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungs-

plan ,Am Schwegelacker* Stand 16.04.2015 wurden die Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben Biiro STADT & LAND vom 17.06.2015 betei-

ligt.

Der Gemeinderat GroRenseebach hat am 30.07.2015 die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Am Schwegelacker”, bestehend aus
dem Planblatt und der Begriindung zum Bebauungsplan, Stand jeweils 30.07.2015,
gemalR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde geméaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Mitteilungsblatt

‘ der Verwaltungsgemeinschaft HeRdorf Nr. 403 vom 10.08.2015 6ffentlich bekannt

gemacht. Die 1. Anderung des Bebauungsplan ,Am Schwegelacker* mit integriertem
Grinordnungsplan ist damit gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Der
Plan liegt zusammen mit den Begriindungen ab dem 10.08.2015 o&ffentlich aus und
kann wahrend der Dienststunden im Bauamt eingesehen werden.

g

Seeberg N
1. Biirgermeister ’

VII. Praambel:

Die Gemeinde GroRenseebach erlaf3t aufgrund der §§ 2(1), 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.12.2006 (BGBI. | S. 2141) sowie Art.
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007, geandert durch § 4 Abs. 3 des Gesetzes zur Anderung der Bay. Bauordnung und
Anderungsgesetz vom 24. Juli 2007 (GVBI. S. 499) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.09.1989 (S. 585)
folgende 1. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Grunordnungsplan ,Am Schwe-
gelacker* in GroRRenseebach.

Satzung:

§ 1 Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich der Anderung umfaRt Teilflaichen aus den Grundstiicken FI.-Nm. 372/5
- /17, 373/1 (StralBe), 374/1 - /5, 374/1 - 5, 375/1 — /6; 375/8, Gemarkung GroRensee-
bach. Die Flurnummern sind auch in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefuhrt.

§ 2 Regelungsinhalt:

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

Die vom Gemeinderat am 30.08.2015 beschlossene Satzung zum Bebauungsplan mit inte-
griertem Grinordnungsplan ,Am Schwegelacker” wird hiermit ausgefertigt.

GroRenseebach, den 10.08.2015

Gemeinde GrofRRenseebach
Landkreis Erlangen - Héchstadt

1. Anderung Bebauungsplan "Am Schwegelacker"
mit integriertem Griinordnungsplan

MARSTAB 1:1000
Fertigung 30.07.2015
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Der Plan ist nach 82 Abs.1 Nr.7 UrhG aeschitzt




