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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

§ 1 Geltungsbereick

Das Planungsgebiet ymfasst die Flurnummern
242 TF, 244, 245 ynd 246 der Gemarkung
Gremsdorf.

Es gilt die vom Stadtplanungsbiiro Kathrin
NiBlein, Weidenweg 19, 91315 Hochstadt/Aisch
ausgearbeitete Planzeichnung mit den
zeichnerischen Festsetzungen im MaBstab
1:1000 vom 07.07.2017, gedndert am
06.10.2017 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.

§ 3 MaB der baulichen Nutzung

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

3.1 Aligemeines Wohngebiet

GRZ (Grundfldchenzahl) 0,3

GFZ (Geschossfldchenzahl) 0,5

§ 4 Vollgeschosse
Zulgssig sind (als Obergrenze)
| + D (Erd— und Dachgeschoss)

Il (zwei Vollgeschosse) im dafiir festgesetzen
Bereich

§ 5 Bauweise

5.1 Im "Geltungsbereich” gilt folgende
Bauweise:Es sind nur EinzelhGuser 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 Ulber der mittleren
StraBenoberkante liegen.

5.3 Garagen und Stellpldtze

5.3.1 Garagen und Nebengebdude sind nur
innerhalb der festgesetzten Baufldchen
zuldssig, soweit sie der BayBO Art. 6 und
der BAUNVO § 12 entsprechen.

5.3.2 Garagen sind giebelstdndig 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
unhzuldssig.

6.0 Dach

6.1 Es gelten folgende Dachformen:
Satteldach /Walmdach

Zeltdach im dafiir festgesetzten Bereich

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

Kniestdcke max. 75 cm bis UK FuBpfette.
Zwerchgiebel sind zugelassen.

6.2 Garagen und Nebengebdude:

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

An Grundstlicksgrenzen zusammenstoBende
Garagen oder Nebengebdude sind einheitlich
zu gestalten. Garagen aus Wellblech oder in
dhnlicher leichter Bauweise sind unagiiltig.

Dacheindeckung:
Dachpfannen oder dhnliches Material
Farbton: rot, rotbraun, dunkelbraun,
schwarz,anthrazit

§ 7 Einfriedung

Als Einfriedung der Grundstiicke sind an
offentlichen Verkehrsfldchen nur Zdune mit
einer Gesamthohe einschl. Sockel von 1,3 m
liber StraBenoberkante zuldssig. Die
Sockelhohe darf 0,30 m Uber StraBenniveau
nicht liberschreiten.

Die Vorpldtze vor Garagen dirfen zur
offentlichen Verkehrsfldche nur eingezdunt
werden, wenn die Entfernung zur
Verkehrsflaiche mehr als 6,0 m betrdgt.

§ 8 Nicht liberbaubare und unbebaute
Fldchen

Alle Teile von Baugrundstlicken, die auBerhalb
der Uberbaubaren Fldchen liegen sind, soweit
sie nicht gdrtnerisch genutzt werden,
ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen.
Die Bodenversiegelung ist auf ein MindestmaB
Zu begrenzen.

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

§ 9 Baugebot

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

§ 10 Naturschutzfachliche Festsetzungen

Den Eingriffen auf den Flurnummern 244, 245
und 246, Gemarkung Gremsdorf werden die
AusgleichmaBnahmen auf den Grundstiicken
Fl.—Nr. 245, Gemarkung Gremsdorf und
FI.—Nr. 741, Gemarkung Hesselberg
zugeordnet.

10.1 A 1 Ausgleichsfldche im Planungsgebiet
Fldche: 1.583,30 m?

Heckenstruktur mit einzelnen Hochstdmmen
als Ortsrandeingriinung, Vogelschutz—

und Ndhrgehdlz, als Rickzugsraum und
Trittstein fur Flora und Faunag,

Bepflanzung It. Pflanzliste 1,
Abschnittsweises auf den Stock setzen dlle

10—-15 Jahre zu einem Drittel der
Gesamtfldche, keine Diingung.

10.2 A 2 externe Ausgleichsfliche Gemarkung
Hesselberg, FI.Nr. 741 TF

Fldche: 1.087,37 m?* .
Schwarzbrache als ArtenhilfsmaBnahme fur
den Zwerglein

§ 11 Immissionschutzfachliche Festsetzungen
Die Abstdnde zu Nachbarhdusern sollen so
gewdhlt werden, dass die flir das

Gebiet glltigen Immissionsrichtwerte dort um
mindestens 6 dB(A)

unterschritten werden (fiir Luftwdrmepumpen
vgl. Abstandstabelle gemdB

Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente
Gerdusche bei Biogasanlagen und

Luftwdrmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug
Teil 1II)" [Bayerisches
Landesamt flir Umwelt]).

Soweit die erforderlichen Abstdnde nicht
eingehalten werden kodnnen, sollen

weitere SchallschutzmaBnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau

von Schallddmpfern, Luftkanalumlenkungen,
Gerdtetausch).

HINWEISE

Schallschutz

Auf die Erforderlichkeit von passiven SchallschutzmaBnahmen, gemdB den Regeln
der DIN 4109, wird hingewiesen. Die ausreichende Beliliftung von Wohnrdumen

ist dabei sicherzustellen. Alternativ kdnnen 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 Uber die Einhaltung ausreichender SchallschutzmaBnahmen
und ausreichender Raumliftung verlangt werden konnen.

Haustechnische Anlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass gemdB Technischer Anleitung zum

Schutz gegen Ldrm vom 26. August 1998 (TA Ldrm) bei einem Betrieb von
haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerdte, Abluftfihrungen, Wdarmepumpen) in
der Summe folgende Imissionsrichtwerte flr 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 Ldrmschutztechnik entsprechen (z.B.
Wdrmepumpen—Splitgerdte, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung von
Drehzahlen bzw. Strémungsgeschwindigkeiten).

— Die Aufstellung von Wdrmepumpen, Klimagerdte, Kiihlaggregate oder Zu— bzw.
Abluftflihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler
Rdume (z.B. Schlafzimmer) soll vermieden werden.

— Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder
zwischen zwei Wdnden bewirkt eine Schallpegelerhdhung aufgrund von
Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden.

— Grundsdtzlich soll bei der Errichtung der Gerdte und der damit verbundenen
Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstelllung bzw. Befestigung
geachtet werden.

— Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen
zur Entdrohnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche
und Verkleidungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die o.a. baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen

aus dem Leitfaden der Bund/Ldnder—Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz,” Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Ldrm bei stationdren Gerdten

(Klimagerdte, Kiihlgerdte, Liftungsgerdte, Luft—Wdrme—Pumpen und Mini—Blockheizkraftwerke)”

und dem vom Bayerischen Landesamt flir Umwelt 2011
veroffentlichten Leitfaden , Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen umd

Luftwdrmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil 1II)".

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 Fldchen soll der Boden wieder seine naturlichen Funktionen
erflillen konnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie natlrlicherweise
vorhanden waren.

Durch geeignete technische MaBnahmen sollen Verdichtungen, Verndssungen

Und sonstige nachteilige Bodenverdnderungen im Rahmen von Geldndeaufflillung

vermieden werden.

Es wird auf eine bodenschonende Ausflihrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme von gultigen

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

Nutzung der oberfldchennahen Geothermie

Erdwdrmesonden sind in dem Baugebiet grundsdtzlich moglich;
die maximal zuldssige Bohrtiefe

liegt hier bei rund 75 Meter je Sonde.

Bohrrisiken sind nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Gewdsser
Durch die neuen Baugebiete kdnnen Entwdsserungsanlagen (Drainagesammler, Grdben usw.)

der oberhalb gelegenen Fldchen verlaufen. Ggfs. sind diese Entwdsserungsanlagen so umzubauen,

dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser sowie das Grundwasser
schadlos weiter bzw. abgeleitet werden kann um Schdden an Gebduden und Anlagen
sowie Staundsse in den oberhalb liegenden Grundstlcken zu vermeiden.

VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.04.2017 die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 20 JBuch—West” beschlossen. Der Beschluss
wurde durch Verdffentlichung im Amts— und Mitteilungsblatt der
VG Hochstadt Nr. 1008 am 28.04.2017 ortslblich bekannt gemacht

(§ 2 Abs. 1 BauGB).
2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdB §3 Abs. 1 BauGB
mit offentlicher Darlegung und Anhorung flir das Konzept mit
Begriindung in der Fassung vom 07.04.2017 hat in der

Zeit vom 08.05.2017 bis 08.06.2017 stattgefunden

(Bekanntmachung im Amts— und Mitteilungsblatt der
VG Hochstadt Nr. 1008 am 28.04.2017).

3. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trdger offentlicher
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB).
Die von der Planung berlhrten Behorden und sonstige Trdger

Sffentlicher Belange sind gemdB §4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 27.04.2017 zum Konzept des Planes mit Begriindung beteiligt worder

4. Requldre Beteiligung der Behorden und sonstige Trdger

offentlicher Belange (§4 Abs. 2 BauGB) ,
Die von der Planung berUhrten Behorden und sonstigen Trdger

offentlicher Belange sind gemdB §4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 24.07.2017 zum Entwurf des Planes mit
Begrindung mit Stand vom 07.07.2017 beteiligt worden.

5. Offentliche Auslegung (§3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Planes mit Begriindung in der Fassung
vom 07.07.2017 wurde gemdB Beschluss vom 07.07.2017 in der
Zeit vom 31.07.2017 bis 14.09.2017 gemdB 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegt (Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der
VG Hochstadt Nr. 1014 vom 21.07.2017).

6. Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 06.10.2017 den Plan
mit Begriindung in der Fassung

vom 06.10.2017 gemdB §10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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8. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde durch Bekanntmachung im Mitteilungsblatt
der Gemeinde Gremsdorf Nr. @2k vord 5. MAL 2#rtsiiblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.
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