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Ortliche Erfordernisse und Ziele der Planung

Die stetige Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Ein- oder Zweifamilienhduser aus den Reihen
der ortsanséssigen Bevdlkerung macht die Bereitstellung von Bauland erforderlich. Nachdem das
2002 erschlossene und finfzehn Bauplatze umfassende Baugebiet ,Zimmetleite II" (Bebauungs-
plan Nr. 26 der Gemeinde GroBhabersdorf) von 2003 bis 2008 vollstadndig bebaut wurde, hat sich
der Gemeinderat GroBhabersdorf im gleichen Jahr intensiv mit den verschiedenen maéglichen
Standorten von neuen Baulandausweisungen beschaftigt. Leider musste festgestellt werden,
dass sich die noch unbebauten Baugrundstiicke in den ausgewiesenen Baugebieten der letzten
Jahrzehnte im Privatbesitz befinden und dem Grundstlicksmarkt nicht zuganglich sind. Weiterhin
wurden ebenso die innerdrtlichen Méglichkeiten der Baulandgenerierung durch z. B. Nutzungsan-
derungen ehemaliger oder weniger intensiv genutzter, landwirtschaftlicher Betriebe beleuchtet
oder die Reaktivierung sonstiger Brachflachen durchdacht.

Aufgrund der strukturpolitisch erst langfristig zu erwartenden Umnutzungsprozesse ist es nach
Ansicht des Gemeinderates kurz- und mittelfristig zuséatzlich notwendig auch im Bereich der Orts-
rander mit Baulandausweisung zu reagieren, um gerade fir junge Familien die gewiinschten att-
raktiven Wohnstandorte zu schaffen. Diese Ansicht dokumentierte sich im Aufstellungsbeschluss
vom 08. Februar 2007 und im Beschluss zur Erweiterung des Geltungsbereichs des Baugebietes
.Fronberg”, der Anordnung zur Anhérung der Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Anordnung
zur frihzeitigen Burgerbeteiligung vom 29. Oktober 2009.

Insofern wurde der, im Baugesetzbuch formulierten, Forderung nach sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, Rechnung getragen und der Flachenverbrauch auf das MindestmalB be-
schréankt.

Voraussetzung zur Realisierung des geplanten Baugebietes ist der Abschluss eines Erschlie-
Bungsvertrags zwischen der DSK (Deutsche Stadt- und Grundstlicksentwicklungsgesellschaft
mbH & Co. KG) und der Gemeinde GroBhabersdorf sowie die Abschllisse von Kostenerstattungs-
und Duldungsvertrdgen zwischen der DSK und den jeweiligen Grundstiickseigentimern.

Hinsichtlich der zu erwartenden Erhéhung der Kinderzahl ist die Versorgung bzw. Betreuung in
den vorhandenen Einrichtungen ,Kinderkrippe*®, ,Kindergarten®, ,Grundschule* und ,Hort* zukdinf-
tig vollumfanglich gewahrleistet. Weiterflhrende Schulen sind mit &ffentlichen Verkehrsmitteln
(verschiedene Buslinien) einfach erreichbar.



Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die, im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan vorgesehene Wohnbauflache ,Hinter der Kirche"
stellt nach wie vor aus stédtebaulicher Sicht die strukturell beste Méglichkeit der Ausweisung von
Wohnbaufladchen dar. Jedoch ist nach wie vor eine fehlende Verkaufsbereitschaft hinsichtlich ein-
zelner, allerdings lage- und gréBenmaBig wichtiger, Grundstiicke festzustellen, sodass die enor-
men erschlieBungstechnischen Aufwendungen nicht zu rechtfertigen sind, solange nicht alle
Grundstlcke einbezogen werden kénnen. Weiterhin erscheint die ausschlieBliche verkehrstech-
nische Anbindung Uber die ,HadewartstraBe"” und die StraBe ,,An der Steige" nicht ausreichend fur
die Aufnahme des zusatzlichen hohen Verkehrsaufkommens zu sein. Kurz- und mittelfristig ist die
maogliche Umsetzung einer zusatzlichen Zufahrt zum Baugebiet ,Hinter der Kirche" nicht erkenn-
bar.

Insofern ist die Fortschreibung des Flachennutzungsplans fir den Bereich ,Fronberg" notwendig
und sinnvoll. Sie soll im Parallelverfahren erfolgen. Die im FNP vorhandenen ,Jandwirtschaftlichen
Flachen", ,Waldflachen” und ,Griinflachen“ werden als ,Wohnbaufldchen" fortgeschrieben und
stellen, mit der Ausbildung eines eingegriinten Ortsrandes eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung dar.

GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP B VI 1.1) soll vorrangig auf die vorhandenen
Potentiale zurtickgegriffen werden, bzw. hat der Umgang mit Grund und Boden sparsam zu erfol-
gen. Nachdem dies aufgrund der vorgenannten Griinde nicht mdglich erscheint, werden, unter
Berucksichtigung von § 4 Raumordnungsgesetz, als KompensationsmaBnahme, die im rechtsgil-
tigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen (W) bzw. gemischte Bauflachen (M) dargestell-
ten, Flurstiicke Nrn. 183/2, 184, 185 (Tfl.), 186 (Tfl.), 187 (Tfl.), 188 (Tfl.), 200, 201, 202, 203 (Tfl.)
und 203/1, als Flachen flr die Landwirtschaft fortgeschrieben. Hierbei handelt es sich um eine
Gesamtflache von ca. 3.0 ha.

Der sudliche Teil des geplanten Geltungsbereichs ist als Vorbehaltsgebiet zur Sicherung und Er-
haltung besonders schutzwilrdiger Landschaftsteile (landschaftliches Vorbehaltsgebiet) ausge-
wiesen. Um der Sicherung und Erhaltung dieser Landschaftsteile, in Abwagung mit konkurrieren-
den Nutzungen, Rechnung zu tragen (Regionalplan Industrieregion Mittelfranken Kap. B 1 1.3.1),
wird auf die im Bebauungsplan erfolgte, erhdhte Einstufung des naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsbedarfs und auf die Festsetzungen hinsichtlich der Ortsrandeingriinung hingewiesen.

Lage, GroBe, Beschaffenheit des Planungsgebietes

Die ca. 5,11 ha groBe Planungsgebietsflache mit einer mittleren L&dnge von ca. 450 m und einer
mittleren Breite von ca. 115 m befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von GroBhabersdorf und
ist derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Flache fallt nach Osten, als auch nach
Norden und Sitden hin ab. Dem Planblatt ist der genaue Geltungsbereich sowie die genaue H6-
henentwicklung (Schnitte 1-1 bis 4-4) zu entnehmen. Im Stden verlauft die StaatsstraBe ST 2245
parallel zu einem ca. 100 Meter breiten Waldsaum, welcher den Ortsteil ,GroBhabersdorf" mit
dem Oirtsteil ,Unterschlauersbach” verbindet. Im Osten schlieBt sich Bebauung aus den (lber-
wiegend) 70er und 80er Jahren sowie die OrtsstraBBe ,Fronbergweg" an. Die Flachen westlich des
Planungsgebietes sind landwirtschaftlich genutzt. Die nérdliche Begrenzung bildet ein ortsbildpra-
gender Grlinzug, der sich auch éstlich bis zum Ende der ,Hornsegener StraB3e" hin ausdehnt.

Die nérdlich des Geltungsbereiches gelegene, ehemalige Flache des Militarflugplatzes Unter-
schlauersbach, wurde im April 1945 von alliierten Flugzeugverb&dnden bombardiert. Derzeit wird
eine Vorerkundung durchgeflhrt, die zum Ergebnis haben soll, ob im Zuge der BaumaBnahmen
mit dem Auffinden von Kampfmitteln gerechnet werden muss. Sollte sich die Beflirchtung, dass
Bombenblindganger nicht ausgeschlossen werden kdnnen, bestatigen, muss vor Baubeginn der
ErschlieBungsarbeiten eine entsprechende Kampfmittelbergung erfolgen.



VerkehrserschlieBung, stadtebauliche Konzeption

Die Zufahrt zum Baugebiet erfolgt, von der ,Rothenburger StraBe* kommend, ausschlieBlich Gber
die OrtsstraBBe ,Fronbergweg” (bereits Zone 30). Die innere Verkehrsfiihrung wird durch eine
Nord-Sid-AnliegersammelstraBe (Lichtraumprofil ca. 8,75 m incl. Gehweg und Parkfla-
chen/StraBenbdumen) gepragt, welche (ber die beiden StichstraBen an die bestehende StraBe
.Fronbergweg” angebunden wird. Die sonstigen AnliegerstraBen sind als multifunktioneller Stra-
Benraum mit einem Lichtraumprofil von ca. 4,75 m bzw. 6,75 m konzipiert. Zusétzlich wird das
Baugebiet Uber eine Treppenanlage auf Flurstiick 322/9 an die OrtsstraBe ,Fronbergweg” ange-
bunden. Der Flurzugang fiir die Landwirtschaft erfolgt an der Nordwestecke des Planungsgebie-
tes. Zuséatzlich ist ein weiterer Flurzugang auf Héhe der fuBlaufigen Ortsanbindung vorgesehen.
Die ErschlieBungsplanung ist, auch hinsichtlich der notwendigen Flachen fur die Feuerwehr, mit
dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Aufgrund komplexer erschlieBungstechnischer Gegebenheiten soll jetzt, trotz der GrdBe des Pla-
nungsgebietes, die erschlieBungstechnische Umsetzung in einem Bauabschnitt erfolgen. Ziel der
vollstandigen Bebauung mit ca. 64 Wohnhausern ist ca. das Jahr 2030. Insofern besteht, unter
Einbeziehung der innerdrtlichen Bemuhungen zur Baulandgewinnung, mittelfristig Planungssi-
cherheit fir die bauliche Entwicklung von GroBhabersdorf.

Der Zuwachs um ca. 290 Einwohner (incl. Baullicken im Bestand) wird, nach vollstandiger Be-
bauung, ca. 810 zuséatzliche Fahrten pro Tag mit Kraftfahrzeugen hervorrufen. Das Nutzerverhal-
ten der jetzigen Bewohner zugrunde gelegt, wird der zusatzliche Verkehr zu ca. 80 % Richtung
Ortsmitte fihren bzw. von dort kommen. Ausgehend von jetzt ca. 310 Fahrten pro Tag der
LAlt“bewohner sind die, zu erwartenden ca. 1.120 Fahrten bei vollstdndiger Neubebauung von den
geplanten und bestehenden Verkehrsanlagen véllig unproblematisch aufzunehmen. Dies wird
auch daran deutlich, dass der Grenzwert, bei dem StraBBen als verkehrsberuhigte Bereiche ge-
mafB 325/326 StVO ausgewiesen werden dirfen (,SpielstraBen”), bei 1.500 Kfz/24h liegt und hier
deutlich unterschritten wird.

Der Nachtanteil wird bei ca. 5 % des Gesamtverkehrs liegen (ca. 56 Fahrten) und liegt damit im
ertréglichen Bereich. Im Detail wird auf beil. ,Verkehrsuntersuchung” verwiesen.

Aufgrund der gewahlten ErschlieBungsstruktur ergeben sich Uberwiegend exakt nach Studen bzw.
Silidwesten ausgerichtete Baugrundstiicke, die mit Einzel- oder Doppelhdusern bebaut werden
kénnen, wobei die Einzelhduser Uberwiegend durchaus zwei Wohneinheiten aufnehmen kdnnen.
Die optimale Ausrichtung der Geb&ude hinsichtlich der Nutzung der solartechnisch maximal er-
zielbaren Energiemenge bildet im Zusammenhang mit WarmedammmaBnahmen nach Energie-
einsparverordnung (derzeit EnEV 2009) und dem minimalen Einsatz von fossilen Energieformen
zur Deckung des restlichen Energiebedarfs das energetische Konzept des Baugebietes. Beson-
ders zu erwahnen ist in diesem Zusammenhang noch, dass alle zukiinftigen Bauherren zusatzlich
zur EnEV 2009 auch das Erneuerbare-Energien-Wéarme-Gesetz (EEWarmeG) beriicksichtigen
mussen. Dies bedeutet einerseits die gesetzlich notwendige Einhaltung der nochmals verschérf-
ten Anforderungswerte der giltigen EnEV 2009 und andererseits die Deckung eines Teiles der
bendtigten Energie durch regenerative Energietrdger nach EEWarmeG oder alternativ dazu die
Unterschreitung der EnEV 2009-Anforderungswerte um nochmals 15 %.

Der, auch wegen der zu erwartenden tberwiegenden Giebelstandikeit der Gebaude zur offenen
Landschaft hin, erforderlichen, nachhaltigen Ausbildung eines stabilen westlichen Ortsrandgefl-
ges wird durch die geplanten, auch in der H6he deutlich ausgepréagten EingriinungsmaBnahmen
Rechnung getragen. Durch diese MaBnahme ist die 6kologische Vernetzung der stdlich gelege-
nen bestehenden Waldflache mit dem bestehenden Grinzug im Norden des Planungsgebietes
hervorzuheben. Dieser OrtsrandmaBnahme wurde gegeniber den DurchgriinungsmaBnahmen
(StraBenbaume) im Baugebiet Vorrang eingeraumt.



Versorgung, Entsorgung, Baustellenzufahrt

5.1. Kanalisation

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gberwiegend im Trennsystem (ca. 71,5 % der Geltungsbereichs-
flache) und kann Uber das vorhandene und weiter auszubauende Entsorgungsnetz der Gemeinde
GroBhabersdorf erfolgen. Eine zu groBe hydraulische Belastung des bestehenden Kanalnetzes ist
somit nicht zu beflrchten. Das Oberflachenwasser des mittleren Teils des Baugebiets soll in ei-
nem Regenrlckhaltebecken innerhalb des Geltungsbereiches (siehe nachfolgende Skizze) ge-
sammelt und Uber eine Kanalleitung dosiert dem Hirtengraben zugefiihrt werden. Bedingt durch
die Gelandesituation ist im nérdlichen und stdlichen Bereichen die Abwasserbeseitigung nur im
Mischsystem (ca. 28,5 % der Geltungsbereichsflache) méglich.

Endpunkt der Schmutzwasserableitung ist die mechanisch-biologische Klaranlage im Ortsteil Vin-
cenzenbronn. Sowohl das vorhandene Rickhaltevolumen als auch die Kapazitat der Klarablage
ist ausreichend.

Der Generalentwasserungsplan ist in Auftrag gegeben und befindet sich aktuell in Bearbeitung.
Hinsichtlich der gewlnschten verzégerten Ableitung von Regenwasser und der damit verbunde-
nen Reduzierung der Gefahr der Uberlastung einzelner Abschnitte des Kanalleitungsnetzes bzw.
der Rickhaltebecken wird allen Bauherren der Einbau einer Regenwasserzisterne empfohlen.
Natdrlich reduziert die Verwendung des gesammelten Regenwassers fir die Gartenbewasserung
auch den Trinkwasserverbrauch und stellt somit einen Beitrag zur Resourcenschonung dar.

Das anfallende Regenwasser sollte, falls technisch und wirtschaftlich méglich, durch geeignete
MaBnahmen vor Ort zur Versickerung gebracht werden.
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5.2. Oberflachenwasser

Das bei Starkregenereignissen von den westlich gelegenen, landwirtschaftlich genutzten, Flachen
Richtung Baugebiet strémende Regenwasser wird innerhalb der Ortsrandeingriinung (ber flache
Rickhaltemulden und Graben einem, im Norden und Osten auBerhalb des Planungsgebietes ge-
legenen, Grabensystem bzw. namenlosen Bachsystem (Gewasser Ill. Ordnung) zugeleitet, um zu
verhindern, dass unkontrolliert abflieBendes Wasser Schaden im Baugebiet hervorruft. Evil. be-
stehende Entwésserungsanlagen der landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Zuge der Er-
schlieBungsarbeiten entsprechend anzupassen.

5.3. Grundwasser

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

Die voriibergehende Grundwasserabsenkung (z.B. fiir 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 Ldschwasserhydranten werden im Stra-
Benraum angeordnet. Hierzu sind die einschlagigen technischen Bestimmungen zu beachten. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung haben die erforderlichen Abstimmungen mit dem Kreisbrandrat
zu erfolgen. Bezliglich der Léschwasserriickhaltung ist ggf. das Wasserwirtschaftsamt einzu-
schalten.

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. Im Zuge der ErschlieBungs- bzw. BaumaBnahmen sind die erforderlichen Abstim-
mungen durchzuflhren.

5.6. Gasversorgung

Das Baugebiet kann unter der MaBgabe der Wirtschaftlichkeit von der N-Ergie AG Nirnberg mit
Erdgas versorgt werden. Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen haben die erforderlichen Ab-
stimmungen zu erfolgen.

5.7. Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Deutsche Telekom. Die
Versorgung der einzelnen Anwesen erfolgt ausschlieBlich mittels Erdkabeln. Im Zuge der Er-
schlieBungsmaBnahmen haben die erforderlichen Abstimmungen zu erfolgen.

5.8. StraBenbeleuchtung

Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen werden Mastaufsatzlampen in ausreichender Menge und
Qualitat zur Belichtung der 6ffentlichen Flachen errichtet. Betreiber der StraBenbeleuchtungsan-
lage ist die Gemeinde GroBhabersdorf. Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen haben die erfor-
derlichen Abstimmungen zu erfolgen.

5.9. Abfallbeseitigung

Die Entsorgung des Abfalls aus den entstehenden Haushalten erfolgt durch den Landkreis Flrth.
Ubergabepunkt ist der 6ffentliche StraBenraum. Die geplanten ErschlieBungsstraBen kdnnen
durch die eingesetzten Millfahrzeuge ordentlich befahren werden.

5.10 Baustellenzufahrt

Die Erreichbarkeit der Bauflache mit Schwerlastverkehrsfahrzeugen zum Bau der erschlieBungs-
technischen Einrichtungen soll durch die Schaffung einer temporéren Baustellenzufahrt an der
Sltdwestecke des Geltungsbereiches, von der Staatsstrasse 2245 aus, erfolgen. Diese MaBnah-
me hat zum Ziel, die baustellenverkehrstechnischen Beeintrachtigungen der Bewohner der Orts-
straBe ,Fronbergweg” zu verringern. Fir die Einrichtung der Baustellenzufahrt liegt die Zusage
des staatlichen Bauamts Nirnberg und die Zusage des Landratsamts Furth vor.

-8-



Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet soll die Wohnnutzung vorherrschen. Daher ist die Festsetzung als ,Allgemei-
nes Wohngebiet (WA)"“ gemaB § 4 BauNVO vorgesehen. Als ,nicht gebietsvertraglich” werden im
Gegensatz zu § 4 BauNVO (3) ,Gartenbaubetriebe, ,Tankstellen“, und ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes” auch ausnahmsweise nicht zugelassen, um das Wohnumfeld vor ,inneren Im-
missionsquellen” zu schitzen, da sich die ausgeschlossenen Nutzungen durch erhéhten Kunden-
verkehr 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

Fir das Planungsgebiet wird die ,offene Bauweise” mit Einzel- oder Doppelhdusern (siehe Ge-
bietsspezifizierung WA-1 bis WA-3) nach § 22 BauNVO festgesetzt, um einen aufgelockerten
Gebietscharakter im Anschluss an die dstliche Bestandsbebauung zu gewahrleisten.

Unterstitzt wird dies durch die Festsetzung einer maximal mdéglichen 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 Anflgung an die Bestandsbebauung gesucht. Die max. méglichen Vollgeschosse beste-
hen aus Untergeschoss, wo topografisch méglich und sinnvoll, aus Erdgeschoss und aus Ober-
oder Dachgeschoss (siehe Gebietsspezifizierung WA-1 bis WA-3). Durch die Méglichkeit ein Voll-
geschoss im Dachgeschoss (Satteldachgebaude) oder im Obergeschoss (zweistockiges Gebéau-
de) ausbilden zu kénnen, wird voraussichtlich eine in MaBen heterogene Gebaudehdhenstruktur
entstehen, welche dem dérflichen Charakter noch entspricht. Die vorgesehene intensive Eingri-
nung zur freien Landschaft nach Westen bildet hier eine optische Pufferzone.

Die festgesetzten Baugrenzen sollen einerseits ein HéchstmalB an baulicher Flexibilitat bieten und
sollen andererseits den 6ffentlichen Raum vor zu naher Wohnbebauung schiitzen. Die festge-
setzten Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen sollen die optimale Ausrichtungsmdog-
lichkeit des Gebaudes hinsichtlich solartechnischer Nutzung unterstitzen und eine nachbarschaft-
liche Abgrenzungsmdglichkeit erdffnen. Zum anderen soll erreicht werden, dass Planungs- und
Ausfihrungssicherheit fir die ErschlieBungsmaBnahmen (Hochbord, Tiefbord, Lage der Hausan-
schlussleitungen) besteht.

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 Hohenlage der Gebaude ist Uber die Festsetzung 3.4.2. der Satzung hinsichtlich des Verhalt-
nisses von OK ErdgeschossfuBboden zur Hohe der Oberkante der ErschlieBungsstraBe geregelt.
Zusatzlich wurden, um die Héhenentwicklung der Geb&aude zu regeln, in Verbindung mit einer kla-
ren Kniestock- und Dachneigungsregelung, Obergrenzen fir die Traufhdhen festgesetzt.

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

6.5. Aufschiittungen

Die festgesetzte Aufschittung der ca. drei Baugrundstiicke am westlichen Ortsrand in der Mitte
des Baugebietes bis zu einer Héhe von ca. 1.00 m (siehe NN-Héhen im Planblatt) wird aus topo-
grafischen Grliinden bzw. aus Griinden der verkehrstechnisch notwendigen Aufflillung des Stra-
Benkérpers fur sinnvoll erachtet. Das Auffillvolumen betragt ca. 730 com.

Die festgesetzte Aufschittung des stdlichsten Baugrundstiickes (mittlere Héhe ca. 2,15 m) kor-
respondiert mit der beantragten AuffilimaBnahme auf dem Flurstiick 319/3 auBerhalb des Gel-
tungsbereiches. (BV Nr. 468/2009). Das Aufflllvolumen betragt ca. 3.300 cbm.



Flachenbilanz, Rahmendaten

Grundsticksflachen (allg. Wohngebiet) 32.504 m?2 62,5 %
Ausgleichsflache (Ortsrandeingriinung) 11.686 m? 225 %
Offentliche Verkehrsflachen 6.160 m2 11,9 %
Offentl. Grinflache (Regenwasserriickhalt) 640 m? 1,2 %
Flache fiir Versorgungsanlagen (Abfall, Elektro) 99 m? 02 %
Flache fir Forstwirtschaft 898 m? 1,7 %
Geltungsbereich incl. Ortsrandeingriinung: 51.987 m? 100,00 %
(ohne Ausgleichsflachen an anderer Stelle)

Anzahl der Baugrundstlcke, gesamt 63

Anzahl der zu erwartenden Wohneinheiten (WE) 64 x 1,50 96

Anzahl der zu erwartenden Einwohner 96 x 2,81 269

Griinordnung, Landschafts- und Naturschutz

Hinsichtlich der Erlauterung der naturrdumlichen Ausgangslage und der geplanten MaBnahmen
wird, zuséatzlich zu den Darstellungen und Ausfihrungen im Bebauungs- und Grinordnungsplan,
auf den Inhalt des ,Umweltberichts“ und die Ausfiihrungen der ,speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP)" hingewiesen. ,Umweltbericht” und ,saP*“ sind Bestandteil dieser Bauleitplanung.
Durch die Festsetzung, dass firr die Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen ausschlieBlich
einheimische Laubgehdlze zu verwenden sind und pro Grundstiick mindestens ein groBkroniger
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist, soll gewéhrleistet werden, dass die Hausgéarten Bestandteil
des vorhandenen Okosystems werden.

Immissionsschutz

An das Baugebiet grenzen im Westen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Auch bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung kann es zeitweilig zu Larm- und Geruchsbelastigungen kommen, die hin-
nehmbar erscheinen.

Die deutliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens bei Gesamtfertigstellung und Bezug aller
Wohnh&user flhrt zwangslaufig zu einer Erhéhung der Verkehrslarmeinwirkung im Bereich der
Bestandsgebaude. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
von tags 59 db(A) und nachts 49 db(A) werden, bei einer zuldssigen Héchstgeschwindigkeit von
30 km/h (Zone 30 ist bereits eingerichtet), fir angrenzende Wohngebaude nicht Gberschritten.
Insofern kann die ErschlieBungsvariante (Zufahrt zum Baugebiet nur Uber ,Fronbergweg*) als an-
gemessen und vertraglich bezeichnet werden.

Im Detail wird auf beil. ,gutachtliche Stellungnahme zu Verkehrslarmimmissionen“ verwiesen.
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Denkmalschutz

Im Planungsgebiet befinden sich Fundamentreste einer Flugzeughalle des ehemaligen Militar-
Ausbildungsflugplatzes Unterschlauersbach, welcher Ende des 2. Weltkrieges durch alliierte
Bombenangriffe vollstédndig zerstért wurde.

Im Rahmen eines Amtstages des Landesamtes fir Denkmalschutz wurde am 17.01.2007 Ort-
seinsicht vorgenommen. Dabei wurde festgestellt, dass die vorhandene Fundamentruine dem
Denkmalschutz nicht unterliegt. Das Sockelmauerwerk und die Fundamentreste sind vor dem
Abbruch aufzumessen und fotografisch zu dokumentieren.

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen werden,
dass bei Bauarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde bzw. Bodendenkméler nach
Art. 8, Abs. 1+2, Bayer. DSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bay-
er. Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) gemeldet werden missen.

Umlegungsverfahren

Das Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt durch das Vermessungsamt
Neustadt/Aisch.

Kosten

Die Finanzierung des geplanten Baugebietes erfolgt gemaB den entsprechenden Bestimmungen
des, noch abzuschlieBenden, ErschlieBungsvertrags zwischen der DSK (Deutsche Stadt- und
Grundstlcksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG) und der Gemeinde GroBhabersdorf sowie
den entsprechenden Bestimmungen der Kostenerstattungs- und Duldungsvertrage zwischen der
DSK und den jeweiligen Grundstlckseigentiimern.

Die Kosten der Bauleitplanung werden vorab von der Gemeinde GroBhabersdorf getragen.

Aufgestellt im Februar 2010,

geéndert am 27.07.2011, 14.03.2012, 18.10.2012, 07.02.2013, 22.03.2013 und 04.07.2013

Architekturbliro Jordan
BahnhofstrafBe 6
90613 GroBhabersdorf
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