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Ortliche Erfordernisse und Ziele der Planung

Far die derzeit noch unbebaute, ca. 2.259,00 gm groBe, Restflache (Flurstick Nr. 321, Gemar-
kung GroBhabersdorf) weist der rechtsgiiltige Bebauungsplan aus dem Jahr 1979 nur ein sehr
enges Baugrenzenfenster aus, welches die Errichtung von maximal zwei Baukdrpern ermdglicht.
Am Grundstiicksmarkt sind Baugrundstiicke mit deutlich (iber 1.000,00 gm derzeit nicht zu ver-
auBern. Deswegen sieht sich der Eigentimer gezwungen, zur Nachverdichtung ein Anderungs-
verfahren des Bebauungsplans zu beantragen, um drei Baugrundsticke mit ca. 700,00 bzw.
800,00 gm zu erhalten und der gewiinschten Bebauung zuzufihren.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Planungsgebietsflaiche der Anderung befindet sich im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan
bzw. im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 ,Stammesmihle” (rechtsgliltig seit Oktober
1979).

Lt. § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) ist das Bebauungsplananderungsver-
fahren aufgrund der angestrebten und nachhaltig sinnvollen Nachverdichtung im beschleunigten
Verfahren durchzufihren.

Lage, Gr6Be, Beschaffenheit des Planungsgebietes

Die ca. 2.259 gm groBe Planungsgebietsflache mit einer L&nge von ca. 60,00 m und einer Breite
von ca. 30,00 bis 50,00 m befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von GroBhabersdorf und ist
derzeit als Griinland mit Obstbaumbestand landwirtschaftlich genutzt. Die Flache fallt nach Osten,
als auch nach Siiden hin ab. Dem Planblatt ist der Geltungsbereich sowie die genaue Hdhenent-
wicklung (Geldndeschnitte 1-1 bis 2-2) zu entnehmen. Im Siiden verlauft die ,StaatsstraBe ST
2245, im Osten die OrtsstraBe ,Fronbergweg*, im Westen und Norden schlieBt sich bestehende
Bebauung, Gberwiegend aus den 70er und 80er Jahren, an.

VerkehrserschlieBung, stadtebauliche Konzeption

Die Zufahrt zum Planungsgebiet besteht, von der ,Rothenburger StraBe“ kommend, Uber die
OrtsstraBe ,Fronbergweg®. Anstatt der zwei Baukorper It. rechtsgliltiger Bebauungsplanung sollen
durch die Anderungsplanung drei Wohnhauser entstehen kénnen.



Versorgung, Entsorgung

5.1. Kanalisation

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem und kann Uber das vorhandene und weiter aus-
zubauende Entsorgungsnetz der Gemeinde GroBhabersdorf erfolgen. Endpunkt der Schmutz-
wasserableitung ist die mechanisch-biologische Klaranlage im Ortsteil Vincenzenbronn. Hinsicht-
lich der gewlinschten verzogerten Ableitung von Regenwasser und der damit verbundenen Redu-
zierung der Gefahr der Uberlastung einzelner Abschnitte des Kanalleitungsnetzes wird allen Bau-
herren der Einbau einer Regenwasserzisterne empfohlen. Natirlich reduziert die Verwendung des
gesammelten Regenwassers fir die Gartenbewadsserung auch den Trinkwasserverbrauch und
stellt somit einen Beitrag zur Resourcenschonung dar.

5.2. Oberflachenwasser

Das, bei Starkregenereignissen eventuell von den oberliegenden Baugrundstiicken Richtung
OrtsstraBe ,Fronbergweg” einstromende, Regenwasser, ist durch geeignete MaBnahmen auf den
entstehenden Baugrundstiicken zur Versickerung zu bringen.

Der Uberflutungsbereich des &stlich des Baugebietes vorhandenen Nebenarms des Neubachs
wird nicht beeintrachtigt bzw. eingeschrankt.

5.3. Grundwasser

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundung abgeklart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht. Sollten hohe Grundwasserstinde angetroffen werden, sind besondere
MaBnahmen hinsichtlich der wasserdichten Erstellung des KellergeschoBes zu ergreifen.
Permanente Grundwasserabsenkungen sind nicht gestattet.

Die voriibergehende Grundwasserabsenkung (z.B. fir die Wasserhaltung wahrend der Bauzeit)
stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 70 BayWG.

5.4. Wasserversorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist durch Anschluss an das bestehende 6ffentliche Was-
serleitungsnetz der Gemeinde GroBhabersdorf bzw. des ,Zweckverbandes zur Wasserversor-
gung Dillenberggruppe” gewahrleistet. Entsprechende L&schwasserhydranten sind im StraBen-
raum angeordnet.

5.5. Stromversorgung

Die Belieferung des Baugebietes mit elektrischer Energie ist Uber das Leitungsnetz der N-Ergie
AG Nurnberg gesichert. Die Versorgung der einzelnen Anwesen erfolgt ausschlieBlich mittels
Erdkabeln.

5.6. Gasversorgung
Das Baugebiet kann, unter der MaBgabe der Wirtschaftlichkeit von der N-Ergie AG Nurnberg mit
Erdgas versorgt werden.

5.7. Telekommunikation
Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Deutsche Telekom. Die
Versorgung der einzelnen Anwesen erfolgt ausschlieBlich mittels Erdkabeln.

5.8. StraBenbeleuchtung

Im Zuge der BaumaBnahmen werden, falls erforderlich, Mastaufsatzlampen in ausreichender
Menge und Qualitédt zur Belichtung der 6ffentlichen Flachen errichtet. Betreiber der StraBenbe-
leuchtungsanlage ist die Gemeinde GroBhabersdorf.

5.9. Abfallbeseitigung

Die Entsorgung des Abfalls aus den entstehenden Haushalten erfolgt durch den Landkreis Flrth.
Ubergabepunkt ist der éffentliche StraBenraum. Die bestehende ErschlieBungsstraBe kann durch
die eingesetzten Mllfahrzeuge ordentlich befahren werden.



Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet soll die Wohnnutzung vorherrschen. Daher ist die Beibehaltung der Festset-
zung als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ gemaB § 4 BauNVO vorgesehen. Als ,nicht gebietsver-
traglich“ werden im Gegensatz zu § 4 BauNVO (3) ,Gartenbaubetriebe”, ,Tankstellen“, und ,Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes” auch ausnahmsweise nicht zugelassen, um das Wohnum-
feld vor ,nneren Immissionsquellen zu schiitzen, da sich die ausgeschlossenen Nutzungen
durch erhéhten Kundenverkehr auszeichnen, der die Wohnruhe stort.

Um den landlichen Wohngebietscharakter zu erhalten, wird die mégliche Anzahl der Wohneinhei-
ten auf maximal 3 pro Gebaude beschranki.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Far das Planungsgebiet wird die ,,offene Bauweise“ mit Einzelhdusern nach § 22 BauNVO festge-
setzt, um einen aufgelockerten Gebietscharakter im Anschluss an die Bestandsbebauung zu ge-
wahrleisten.

Unterstitzt wird dies durch die Festsetzung einer maximal mdglichen Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und einer maximal méglichen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8. Hierbei wird ein Kom-
promiss zwischen der gebotenen grundstiicksflachensparenden Bauweise und der gestalteri-
schen Anfliigung an die Bestandsbebauung gesucht.

Die maximal mdglichen Vollgeschosse bestehen aus Untergeschoss, Erdgeschoss und Ober-
oder Dachgeschoss (siehe Tabelle). Durch die Mdéglichkeit ein Vollgeschoss im Dachgeschoss
(Satteldachgebaude) oder im Obergeschoss (zweistéckiges Gebaude) ausbilden zu kénnen, wird
eine in MaBen heterogene Gebaudehdhenstruktur entstehen, welche dem dérflichen Charakter
noch entspricht.

6.3. Gestaltungsvorschriften

Hinsichtlich der vorgeschlagenen Stellung der baulichen Anlagen hat die dargestellte Hauptfirst-
richtung keine bindende Wirkung, sondern soll als Vorschlag lediglich die bereits angesprochene
gréBtmaogliche solartechnische Energieausnutzung unterstiitzen.

Die Héhenentwicklung der Gebaude ist mit einer klaren Kniestock- und Dachneigungsregelung
festgelegt, weiterhin sind Obergrenzen fir die maximalen Traufhéhen festgesetzt.

6.4. Flachenversiegelung
Aus Grinden des Grundwasserschutzes bzw. der Grundwasserneubildung dirfen lediglich 10 %
der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen wasserundurchlassig versiegelt werden.

Flachenbilanz, Rahmendaten

Grundsticksflachen (allg. Wohngebiet) 2.259 m?2 100,00 %
Anzahl der Baugrundstiicke 3

Anzahl der zu erwartenden Wohneinheiten (WE) 3x1,50 5

Anzahl der zu erwartenden Einwohner 5x 2,81 14



8. Grinordnung, Landschafts- und Naturschutz

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1, BauGB, i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1, BauGB, kann der Umweltbericht mit
Darstellung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen entfallen.

Durch die Festsetzung, dass fir die Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen ausschlieBlich
einheimische Laubgehdlze zu verwenden sind und pro Grundstiick mindestens ein groBkroniger
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist, soll gewahrleistet werden, dass die Hausgarten Bestandteil
des vorhandenen Okosystems werden.

9. Immissionsschutz

An das Planungsgebiet grenzen im Slden und Osten Verkehrsflachen an. Zeitweilig kann es zu
Larm- und Geruchsbelastigungen kommen, die hinnehmbar erscheinen.

10. Denkmalschutz

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen miissen darauf hingewiesen werden,
dass bei Bauarbeiten auftretende vor- und frilhgeschichtliche Funde bzw. Bodendenkmaler nach
dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden missen.

11. Kosten

Die Kosten der Bauleitplanung werden vom Grundstiickseigentiimer getragen.
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