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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst die Flurnummern 245 TF der Gemarkung
Buch.

Es gilt die vom Stadtplanungsbiiro Kathrin NiBlein, Weidenweg 19,
91315 Hochstadt/Aisch ausgearbeitete Planzeichnung mit den
zeichnerischen Festsetzungen im Mafistab 1:1000 vom 07.06.2019, die
mit den nachstehenden textlichen Festsetzungen den Bebauungsplan
bildet.

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Das Baugebiet wird "Allgemeines Wohngebiet" (WA) im Sinne des §
4 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmeweise nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - Nr. 5 BauNVO i.V. mit § 31
Abs. 1 BauGB zugelassenen Nutzungen werden ausgeschlossen.

3. MaB der baulichen Nutzung

Es gelten, abweichend vom § 17 Abs. 1 BauNVO folgende Hochstwerte:
3.1 Allgemeines Wohngebiet

GRZ (Grundflachenzahl) 0,3

GFZ (Geschossflachenzahl) 0,5

4.  Vollgeschosse
Zulassig sind (als Obergrenze)
| + D (Erd- und ausgebautes Dachgeschoss)

5.  Bauweise

5.1 Im "Geltungsbereich" gilt folgende Bauweise:Es sind nur
Einzelhduser zuldssig. Offene Bauweise nach § 22, Abs. 2
BauNVO wird festgesetzt.

5.2 Einpassen ins Geldnde
Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf nicht mehr als 50 cm
iiber der mittleren Straenoberkante in der StraBenmitte liegen.

5.3 Garagen und Stellpldtze

5.3.1 Garagen und Nebengebéude sind nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zuléssig, soweit sie der BayBO Art. 6 und der BAUNVO §
12 entsprechen.

5.3.2 Garagen sind giebelstindig an der Grenze zuldssig.

5.3.3 Es sind 2 Stellpldtze pro Wohneinheit nachzuweisen.

5.4 Nebenanlagen
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auBerhalb der vorgegebenen
Baugrenzen unzulassig.

6.0 Dach
6.1 Es gelten folgende Dachformen fiir Wohnhduser:
Satteldach/Walmdach

Es werden folgende Dachneigungen festgesetzt:
Wohnhaus 22° bis 45°; Garage 22° bis 45°

Kniestdcke max. 75 cm bis UK FuBpfette, gemessen von der fertigen
FuBbodenhdhe.
Zwerchgiebel sind zugelassen.

6.2 Garagen und Nebengebdude:

Nur erdgeschossig, als Pultdacher (max. Neigung 10°) und
Satteldédcher gestattet. Hochste Punkt der Pultddcher an der
StraBenseite.

An Grundstiicksgrenzen zusammenstoBende Garagen oder
Nebengebdude sind einheitlich zu gestalten. Garagen aus Wellblech
oder in dhnlicher leichter Bauweise sind nicht zugelassen.

Dacheindeckung:
ausschlieBlich zugelassen sind Dachpfannen oder dhnliches Material
im Farbton: rot, rotbraun, dunkelbraun, schwarz,anthrazit

7. Einfriedung

Als Einfriedung der Grundstiicke sind an 6ffentlichen Verkehrsflachen
nur Z&une mit einer Gesamthohe einschl. Sockel von 1,3 m (iber
StraBenoberkante zuldssig. Die Sockelhdhe darf 0,30 m (iber
StraBenniveau nicht iiberschreiten.

Die Vorpldtze vor Garagen dirfen zur 6ffentlichen Verkehrsfléche nur
eingezdunt werden, wenn die Entfernung zur Verkehrsflache mehr als
6,0 m betragt.

8.  Nicht iiberbaubare und unbebaute Fldchen

Alle Teile von Baugrundstiicken, die auBerhalb der iberbaubaren
Flachen liegen sind, soweit sie nicht gértnerisch genutzt werden,
ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen. Die Bodenversiegelung ist
auf ein Mindestma0 zu begrenzen.

Garageneinfahrten und Gehwege auf den Grundstiicken sind so
anzulegen,dass der Niederschlag versickern kann.

9.  Schallschutz

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind passiven SchallschutzmaBnahmen
vorzuziehen. (Aktiv: Reduzierung von Larm direkt an der Schallquelle,
Passiv: Verbesserung der Situation am Wohngebaude).

Auf die Erforderlichkeit von passiven SchallschutzmaBnahmen, geman
den Regeln der DIN 4109, wird hingewiesen. Die ausreichende
Beliiftung von Wohnrdumen ist dabei sicherzustellen. Alternativ kbnnen
die Grundrisse der Hduser so gestaltet werden, dass keine
Schlafzimmer in Richtung der BAB 3 hin ausgerichtet werden.

Es wird darauf hingewiesen werden, dass im Zuge der
EinzelbaumaBnahmen die entsprechenden Nachweise (iber die
Einhaltung ausreichender SchallschutzmaBnahmen

und ausreichender Raumliftung verlangt werden konnen.

HINWEISE

Baugebot
Die Baugrundstticke sind innerhalb einer Frist von 5 Jahren entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bebauen.

Haustechnische Anlagen

Die Absténde zu Nachbarhdusern sind so zu wahlen, dass die fir das Gebiet giltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A)
unterschritten werden (fiir Luftwarmepumpen vgl. Abstandstabelle gemés Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen
und Luftwdrmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)" [Bayerisches Landesamt fir Umwelt]).

Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden konnen, sind weitere SchallschutzmaBnahmen zu ergreifen

(z.B. Abschirmung, Einbau von Schallddmpfern, Luftkanalumlenkungen, Gerétetausch).

Es wird darauf hingewiesen, dass geméaf Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Lérm) bei einem Betrieb von
haustechnischen Anlagen (z.B. Klimageréte, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Imissionsrichtwerte fiir Ldrm
an betroffenen fremden Wohnrdumen gelten;

" Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet:

tags (06.00-22.00) : 55 dB(A),

nachts (22.00:06.00): 40 dB(A),

- Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerdte anzuschaffen, die dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B.
Warmepumpen-Splitgerdte, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten).

- Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagerate, Kiihlaggregate oder Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von
Fenstern gerduschsensibler Rdume (z.B. Schlafzimmer) soll vermieden werden.

- Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine
Schallpegelerhéhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden.

- Grundsatzlich soll bei der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine

korperschallisolierte Aufstelllung bzw. Befestigung geachtet werden.

- Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur Entdréhnung durchgefiihrt werden

(z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die 0.a. baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden der

Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz," Leitfaden

flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten

(Klimagerdte, Kiihlgerdte, Liiftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)"

und dem vom Bayerischen Landesamt fiir Umwelt 2011

ver6ffentlichten Leitfaden ,, Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen umd

Luftwarmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil ll)".

Bodenschutz

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang

und zum Schutz von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSch V wird hingewiesen.

Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natiirlichen Funktionen

erftillen kénnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie natiirlicherweise

vorhanden waren.

Durch geeignete technische Mainahmen sollen Verdichtungen, Verndssungen

Und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Gelédndeauffiillung

vermieden werden.

Es wird auf eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme von gltigen

Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19371 , hingewiesen werden.

Nutzung der oberflichennahen Geothermie

Erdwédrmesonden sind in dem Baugebiet grundsatzlich mdglich;

die maximal zul&ssige Bohrtiefe liegt hier bei rund 75 Meter je Sonde.

Bohrrisiken sind nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Gewasser

Durch die neuen Baugebiete kénnen Entwdsserungsanlagen (Drainagesammler, Grében usw.)

der oberhalb gelegenen Flachen verlaufen. Ggfs. sind diese Entwésserungsanlagen so umzubauen,

dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberflichenwasser sowie das Grundwasser

schadlos weiter bzw. abgeleitet werden kann um Schaden an Gebduden und Anlagen

sowie Staundsse in den oberhalb liegenden Grundstiicken zu vermeiden.

Bei den Griindungsarbeiten im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes ist darauf zu achten,

dass sich die Wasserspiegellage in der benachbarten Weiherkette nicht zum Nachteil veréndert.

Kinderspielplatze

Bei der Errichtung von Gebaduden mit mehr als drei Wohnungen ist ein Kinderspielplatz anzulegen.

Neubau-Energieberatung

Eine kostenlose Neubau-Energieberatung kann z.B. am VSB-Beratungsstiitzpunkt im

Landratsamt Erlangen-Hochstadt, Dienststelle HOS, wahrgenommen werden.

Versorgungstrassen

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.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und

unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir

StraBBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe inshesondere Abschnitt 3, zu beachten.

Bauweise

Kubatur/Kompaktheit

Die Kompaktheit der Baukorper beeinflusst den Heizwdrmebedarf der Gebéude entscheidend. Die Kompaktheit eines Baukorpers ergibt
sich u.a. aus dem Verhdltnis von Lange/Tiefe/HOhe bzw. Volumen (V) des Baukdrpers zur AuBenfliche bzw. Oberflache (= Hullfliche A)
und wird als A/V-Verhiltnis definiert. Je kleiner die Hillflaiche A im Verhdltnis zum Gebdudevolumen V, desto weniger Warme
verliert ein Gebdude bei gleichem Ddmmstandard.

Negative Einfliisse auf das AN-Verhdltnis haben zudem Erker, Vor- und Riickspriinge innerhalb eines Baukorpers,

a diese die Kompaktheit des Gebédudes negativ beeinflussen.

Dachform

Auch die Dachform hat einen Einfluss auf den Energieverbrauch des Gebdudes und die Mdglichkeit zur Nutzung der Energie

der Sonne. Es ist allerdings sehr komplex, hier ein Optimum bzgl. Form, Ausrichtung und Neigung zu bestimmen.

Dacheinschnitte und -aufbauten (Gauben) sollten vermieden werden.

Zur Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere Solarenergie eignet sich fiir die Photovoltaik auch eine Ost-West-Ausrichtung.
Bei der Nutzung von Solarthermie sollte auf eine starke Dachneigung und eine siidliche Ausrichtung geachtet werden.
Baumaterialien

Je Okologischer die Wéarme- und Stromerzeugung erfolgt (Balkenhéhen von Strom und Warme wéren dementsprechend sehr klein),
desto starker fallt der Ressourcen- und Energieaufwand fiir die Errichtung des Gebdudes ins Gewicht.

Bodendenkmaler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege

oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemas Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstilicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt 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 Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0.9. MaBnahme Bodendenkméler auf, sind diese unverziiglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege vorzunehmen.

Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege fiihrt anschlieend die Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten
Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen,zu dokumentieren und auszugraben.

Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch

die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (ibernommen.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.03.2019 die Aufstellung des

Bebauungsplans ,Buch-West II* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.03.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhorung fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.03.2019 hat in der
Zeit vom 08.04.2019 bis 13.05.2019 stattgefunden.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.03.2019 wurden die Behérden und
sonstigen Tréger Offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 08.04.2019 bis

13.05.2019 beteiligt.

4. Die regulére Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 2 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung

und Anhorung fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.06.2019 hat in der
Zeit vom 02.12.2019 bis 10.01.2020 stattgefunden.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.06.2019 wurde mit der Begriindung
geméah § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.12.2019 bis 10.01.2020 o6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Gremsdorf hat mit Beschluss 29.04.2020 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom 29.04.2020 als Satzung beschlossen.

Gremsdorf, den 04.05.2020 (Siegel) WALTER, Biirgermeister

7. Ausgefertigt

Gremsdorf, den 11.05.2020 (Siegel) WALTER, Biirgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 22.05.2020 gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 3
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gremsdorf, den 25.05.2020 (Siegel) WALTER, Blrgermeister

Gemeinde Gremsdorf
Hauptstralle 12

91350 Gremsdorf
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"Buch-West II" - Nr. 21
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