GEMEINDE

LANDKREIS
FUORTH

BEBAUUNGSPLAN
GROSSHABERSDORF GRUNORDNUNGSPLAN

SONNENBLICK I

N
W O
SO
S

424

MASSTAB 1:1000

416 /26

Kartengrundlage: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

AusgleichsmafBnahmen

Ausgleichsflache, insg. ca. 1.578m2
Okokontoflache der BAFONDS e K.
Projekt-ID: D59-WUG-420-TH-L213

Details zur anrechenbarkeit bzw. verzinsung
siehe Begrindung

Entwicklungsziele:

- Eichen-Hainbuchenwald, frischer bis
staunasser Standorte, alte Auspragung;
ca. 778 m? mit Kompensationsfaktor 2,0 =
1.556 m? anrechenbare Ausgleichsflache

| Waldrand, mehrstufig mit extensiv
genutztem (Kraut-, Stauden- u. Geblisch-)

Saum, mind. 8 - 10 m breit;

ca. 800 m? mit Kompensationsfaktor 1,5 =

1.200 m? anrechenbare Ausgleichsflache

N

Quelle: Luftbild - BayernAtlas - Bay. Vermessungsverwaltung
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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Textteil zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Sonnenblick II", Gemeinde GroRhabersdorf,
Landkreis Fiirth.

Grundlage des Bebauungsplanes ist der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
GroRhabersdorf vom 01.03.2018.

Praambel
Die Gemeinde GroRRhabersdorf erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. L S. 3786)

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S 588, BayRS 2132-1-l), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 12.Juli 2017 (GVBI. S 375)
geandert worden ist

d) der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-l), die zuletzt durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260) geéandert
worden ist

e) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Art.
4 des Gesetzes vom. 15. September 2017 geandert worden ist

f) des Bayerischen Naturschutzgesetzes(BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2018 (GVBI. S. 604) geandert worden ist

g) der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991 S. 58)

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom .............. als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1 (Betriecbe des
Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) im Plangebiet nicht
zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den
Wohncharakter beeintrédchtigende Konflikte schaffen wirden.

Ferienwohnungen werden auf 2 je Baurecht beschrankt. Damit wird dem touristischen Bedarf
Rechnung getragen.

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auRerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaR den
Vorschriften der BayBO zul&ssig.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse

2.1.1 Maximal Il Vollgeschosse zulassig: Z = Il (I+U).
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Untergeschoss zulassig.

2.1.2 Maximal Il Vollgeschosse zulassig: Z = Il (I1+U).
Das dritte Vollgeschoss ist nur im Untergeschoss zulassig.

2.2 Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

2.3  Geschossflachenzahl GFZ
(88§ 16, 17 und 20 BauNVO)

2.4 Hohenfestsetzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximale traufseitige Wandhdhe betragt bei Il (I+U) 6,60 m. Gemessen wird bergseitig von
der Erdgeschossfuflbodenoberkante bis zur Schnittlinie Aulenkante AuRenwand / OK Dachhaut.
Die maximale Firsthohe betragt bei Il (I+U) 9,00 m. Gemessen wird von der
ErdgeschossfulRbodenoberkante bis zum oberen Abschluss des Gebaudes.
Der First muss im Bereich der maximalen Firsthhe mindestens jeweils 2,40 m von den sudlichen
GebaudeaulRenwanden zurlickspringen. Im Bereich der Ruiickspringe ist eine Staffelung nach
unten bis zur max. Traufhdhe maglich.

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt bei Il (11+U) talseitig 9,60 m, bergseitig 6,60 m.
Gemessen wird von der Erdgeschossfulbodenoberkante bis zur Schnittlinie AufRenkante
Aulenwand / OK Dachhaut.

Die maximale Firsthdhe betragt bei lll (11+U) talseitig 12,00 m, bergseitig 9,00 m. Gemessen wird
von der ErdgeschossfuBbodenoberkante bis zum oberen Abschluss des Gebaudes.

Der First muss im Bereich der maximalen Firsthohe mindestens jeweils 2,40 m von den seitlichen
Gebaudeaulenwanden zurlickspringen. Im Bereich der Riickspringe ist eine Staffelung nach
unten bis zur max. Traufhdhe maglich.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Nur Einzelhauser zulassig
3.1.2 Nur Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen zulassig

3.2 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. o0.) eingehalten werden.

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

6.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Private Verkehrsflachen
6.2  Stralenbegrenzungslinie

6.3 Malzahlen

8. Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

8.1 Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel (Strom und Telefon) und
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Griinden grundsatzlich unterirdisch zu verlegen.

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

9.1  Private Grinflachen und Begriinungsbindung innerhalb der Grundstulicksflachen

Die privaten Grinflachen sowie nicht iberbaubare oder durch Nebenanlagen und Wegeflachen
Uberplante Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten, mit Strauch- und Baumpflanzungen
zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Als Mindestmal} ist pro geplantem Wohngebaude ein
hochstdmmiger, standortheimischer Laubbaum bzw. hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen
(Standort ist von den jeweiligen Bauherren zu wéhlen). Nadelgehdlze 1. und 2. Wuchsordnung
(>10m) sowie eine randliche Einfriedung des Grundstlicks mit Nadelgehdlzhecken ist unzulassig.
Fassaden- und Wandbegriinungen sind zulassig.

9.2  Minimierung der Versiegelung
Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, insbesondere im Bereich von Stellplatzen und Wegen
etc., sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.1 Erhaltungsgebot fir Baume
Die zum Erhalt dargestellten Laubbdume sind zu erhalten sofern die ErhaltungsmalRnahmen
zumutbar sind und keine Gefahrdung besteht. Wahrend der Bauarbeiten ist der Bestand geman
DIN 18920 zu schitzen.

13.2  Festsetzung von Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB aul3erhalb des Geltungsbereiches.
Als Ausgleichsflache auRerhalb des Geltungsbereiches wird eine Teilflache von insg. 1.578 gm
der FL.Nr. 883, Gmkg. Theilenhofen in der Gemeinde Theilenhofen festgesetzt. Die Flache
befindet sich im gewerblichen Okokonto der BAFONDS e.K.. Entwicklungsziel ist ein Eichen-
Hainbuchenwald sowie ein mehrstufiger Waldrand mit vorgelagerten extensiv genutztem Saum
(Details siehe Begriindung).

13.3  ArtenschutzmaRnahmen
Die Rodung von Gehdlzen ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar zulassig.

Als vorgezogene KompensationsmaBnahme (CEF-Malinahme) sind an geeigneter Stelle im
Geltungsbereich bzw. im Gemeindegebiet 9 Flach-Nistkdsten fiir baumbewohnende
Fledermausarten und 3 Nistkasten fur Hohlen- und Halbhohlenbriitende Vogelarten aufzuhangen
(Details siehe spezielle artenschutzrechtliche Priifung). Die CEF-MaRnahmen haben zeitgleich
mit Verabschiedung der Satzung zu beginnen.
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Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Flachen fiur Stellplatze

Flachen fir Nebenanlagen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (rechtskraftiger Bebauungsplan)
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfiigig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z. B. geringfiigige Uber-
oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzten MalRzahlen oder individuell gestaltete
Bauentwiirfe) kénnen als Ausnahmen zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflachen
gemal BayBO mussen jedoch eingehalten werden.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

1. Wohngebaude

1.1 Dachform
Es sind Pult- und Flachdacher zulassig.
Aneinander gebaute Hauser dieselbe Dachform und Firstrichtung aufweisen.

1.2 Dachneigung
Es sind alle Dachneigungen zulassig, sofern die festgesetzten Firsthdhen eingehalten werden.

1.3 Dacheindeckung
Es sind alle Dacheindeckungen zuldssig. Die Vorschriften der Bay. Bauordnung sind zu
beachten.
Bei Dachdeckungen aus Metall mit Gber 500 m? Flache sind nur dauerhaft beschichtete
Materialien zulassig. Soweit kein Flachdach und kein begriintes Dach errichtet wird, ist das Dach
in roter bzw. rotbrauner Farbe zu gestalten.

1.4 Dachaufbauten
Dachaufbauten (Gauben etc.) sind zugelassen.
Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind zugelassen und missen mit den Ubrigen
Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

1.5 Kniestock
Hier erfolgen keine Einschrankungen, wenn die maximal zulassigen Traufhéhen (und Firsthéhen
eingehalten werden.

1.6 Fassadengestaltung
Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen AuRenputz in gedampften Farbtdnen zu
versehen. Oberflachen von Anbauten und Nebengebduden sind gestalterisch an das
Hauptgebadude anzugleichen. Stark strukturierte AuBenputze sind nicht zulassig.
Holzverschalungen sind zugelassen. Eine Fassadenbegrinung als Klimaausgleich wird
empfohlen.

1.7 Stellung der baulichen Anlagen
Die Hauptffirstrichtung ist frei wahibar.

1.8 Hohenlage
Die maximale Héhe der Oberkante des fertigen ErdgeschoRfulBbodens (EFOK) darf maximal
50 cm Uber der Hohe der ErschlieBungsstralle liegen. Die Hohenlage der geplanten Gebaude
(Wohnhaus mit Nebengebaude) ist durch die Errichtung und Abnahme eines Schnurgeristes
nachzuweisen.

1.9 Gelandeanpassung

1.9.1 Abgrabungen und Aufschiittungen
Veranderungen des natirlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und Aufschittungen dirfen
talseitig max. bis zu KellergeschossfuBbodenoberkante (KFOK), bergseitig maximal bis zur
ErdgeschossfulRbodenoberkante (EFOK) vorgenommen werden.
Das natirliche Gelande ist weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder
Aufflllung nicht derart verandert werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.
Erhohte Terrassenaufschittungen mit steilen Béschungen sind nicht zulassig.
Die Hoéhendifferenzen zum Fahrbahnrand bzw. zu den benachbarten Grundstiicken missen
durch Béschungen auf dem eigenen Grundstiick iberwunden werden.
Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 2,00 m sind zulassig.

2. Garagen und Carports

21 Die Fullbodenhdhen der Garagen, Carports und Stellplatze sind dem natirlichen Gelande
anzupassen.

2.2 Stellplatze
Es gilt die Stellplatzbedarfsatzung vom 01.06.1993.

3. Einfriedungen
Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Einfriedungen sind dem
natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch
abzustimmen.
Zur Einfriedung der Grundstiicke sind Zaune mit einer Gesamthohe bis 1,20 m Uber Oberkante
natlrliches Gelénde zuléssig. Dabei sind Sockelmauern bis zu einer Hohe von 20 cm zulassig.
Die Gestaltung der Sockel ist zu vorzunehmen, dass sie abschnittsweise Uber Offnungen
verfiigen, um Kleintieren den Durchgang zu ermdéglichen. Trockenmauern aus Natursteinen sind
zulassig.

4. Gelandeanpassung
Veranderungen des natirlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und Aufschuittungen dirfen max.
bis zu EFOK vorgenommen werden.

5. Entwéasserung
Auf den Privatgrundstiicken sind Regenriickhaltezisternen mit einer GroRRe von 2,0 m? je 100 m?
Dachflache zu errichten.

C. Hinweise

1. Bestehende Grundstlicksgrenzen

2. Flurstlicksnummern

3. Bestehende bauliche Anlagen

4. abzubrechende Bauteile

5. Hohenlinien

6. Es wird angeregt, flach geneigte Dacher und Fassaden zu begriinen.

7. Zur Gewabhrleistung einer bodenschonenden Ausfiihrung der Bauarbeiten, sind DIN 18915 und
DIN 19731 sowie § 12 BBodSchV zu beachten (wasserdichte Ausfihrung).

8. Altlasten
Sollten wahrend der Bauarbeiten Materialien gefunden werden, welche auf einen
Altlastenverdacht hinweisen, ist das Landratsamt Firth sofort zu informieren.

9. Ruckstausicherung, Kellerentwasserung
Die Kellergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern.
Evtl. sind erhohte Anforderungen an die Kellerabdichtungen zu beachten. Schichten- und
Grundwasser sind nicht auszuschlieRen.

10. Niederschlagwasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
abgeleitet werden.
Den Grundstlckseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln (z. B. in
Zisternen) und firr die Gartenbewasserung oder eventuell fir die Toilettenspilung zu verwenden.

11. Grenzabsténde bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdélzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze lber 2,0 m H6he — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze
Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen" ein
Abstand von 2,50 m einzuhalten.

12. Unterbringung von Telekommunikationslinien
In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

13. Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit

schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik mdglich ist, sollen méglichst nicht
verwendet werden.
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14. Denkmalpflege

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir 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 geflihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die tubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeit befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffdllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverziglich, d. h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde GroRRhabersdorf hat in der Sitzung vom 01.03.2018 die Aufstellung des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes "Sonnenblick II", beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.09.2018
ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der Fassung vom
05.09.2018 hat in der Zeit vom 01.10.2018 bis 05.11.2018 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 05.09.2018
hat mit Schreiben vom 21.09.2018 bis 05.11.2018 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 05.09.2018 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
14.03.2019 bis 29.04.2019 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 10.01.2019 wurde mit
Begriindung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.03.2019 bis 29.04.2019
offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung der des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wurde am
08.03.2019 ortsiblich bekannt gemacht.

6. Die Gemeinde GroRhabersdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 09.05.2019 die den
Bebauungs- und Grinordnungsplan "Sonnenblick 11", gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
10.01.2019 als Satzung beschlossen.

rgermeister

7. Der_Satzungsbeschluss des Bebauungs- und Grinordnungsplanes "Sonnenblick 11", wurde am
24.-.Q5.:29.1.9gemé[3 § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und
Grinordnungsplan ist damit in Kraft getreten.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan "Sonnenblick II" mit Begrindung und Umweltbericht wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde GroRhabersdorf zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber den Inhalt Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.
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Kartengrundlage: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

BAMBERG, 05.09.2018
GEA.: 10.01.2019

SATZUNGSBESCHLUSS: 09.05.2019
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