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Males der Nutzung innerhalb eines Baugebieles

Geltungsbereich

Fiir das Anderungsgebiet, umfassend die Flurstick-Nr. 113TFI, 527,

52846, 535/2, B36TFI., S3TTFI., 538, 530, 540TFI,, SHTFI., H42TF.,
543TFL., 5431 TFIL, 544 TFI. der Gemarkung Gremsdorf gt die vom
Architekfurbiro Ruhmann, Buch 52, 91350 Gremsdor
ausgearbeitete Planzeichaung mit den zeichnerischen
Festsetzungen im MaBstab 1:1000 vom 08.10.2010, die mit den

nachstehenden textlichen Festsetzungen den Bebauungsplan bildet,

Art der baulichen Nutzung

21 Das Baugebiet wird *Allgemeines Wohngebiet® (WA) im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt,

Malk der baulichen Nutzung

Es gelten, abweichend vom § 17 Abs. 1 BauNVO folgende
Hichstwerte:
31 Allgemeines Wohngebiet Bereich A
I+D: GRZ (Grundfiachenzahi) 0.3
GFZ {Geschossfidchenzahl) 0,5

32  Migemeines Wohngebiet Bereich B
;. GRZ (Grundfichenzahl) 0.3
GFZ (Geschossflachenzahl) 0,6

33 Aligemeines Wohngebset Bareich C
Il GRZ (Grundflachenzahl) 0,6
GFZ (Geschossfidchenzahl) 1,2

Voligeschosse

Zuldssig sind (als Obergrenze)

41 Allgemeines Wohngebief Bereich A
I | {Erd- und Dachgeschoss)

42 Allgemeines Wohngebiet Bereich B:
[ I {Erd- und Obergeschass)

431 Allgemeines Wohngebiet Bereich C:
11 {Erd- und Cbergeschoss)

Bauweise

51  Im "Geltungsbereich® gilt folgende Bauweise:

511 Bereich Aund B
Es= sind nach Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung nur
Einzelhduser zuldssig. Offene Bauweise nach § 22, Abs. 2
BauNVO wird festpesetzt.

512 Bereich C
Es ist nach Abgrenzung unterschiedicher Nutzung nur
geschlossene Bebauung zuldssig.

52  Einpassen ins Geliinde
Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens darf nicht mehr
als 50 cm dber der mittlernen Stralenoberkanie legen,

53  Garagen

5.31 Garagen und Nebengebaude i.S.d. Art. T Abs. 5 BayBO
sind ausschliedlich innerhalb der festgesetzten Flachen
zuldssig.

532 Garagen sind piebelstindig an der Grenze zulissig.

54  Nebenanlagen
Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO sind sulterhalb der
{iberbaubaren Flachen unzulssig (§ 23 Abs. 5 Satz 2
BauNVO).

Dach
6.1 I Wohnberesch A gelten folgende Dachiormen:

Es werden folgende Dachneigungen fesigesatzt:
Wohnhaus 40° bis 48°; Garage 407 bis 45

Es wird Satteldach vorgeschrieben. Dies gif auch fir dée
Garagen.

Kniestocke mex. 50 cm bis UK Fullpletie.

Abwalmungen werden ausgeschlossen; Krippehwalm ist
mighich.

Dachgauben sind zulassig. Fledermaus-

und negative Dachgauben werden ausgeschiossen.
Gauben dirfen 1/3 der Dachldnge nicht Uberschreiten,
Seitlicher Dachiberstand Ortgang mex, bis 33 cm.
Dacheindeckung:

Ziegel oder Dachsteine (Form: Falz oder Biber),Fartton
rot.

62  ImWohnbereich B gelien folgende Dachformen:

Es werden folgende Dachreigungen festoesetzt
Wahnhaus 17° bis 30°;

Dacheindeckung:

Ziegel oder Dachsteine (Form: Falz oder Biber) Farbton
rol.

Im Wohnbereich B sind auch die Dachformen des
Wohnbereichs A in Verbindung mit erdgeschossiger
Bebaung (= HD) zuldssig.

Einfriedung
Bei Garageneinfahrier wird ein Staubereich von mindestens 5m

auf dem peweiligen Grandstck vorgeschrieben. Der Stauraurm darf
nicht eingefriedet werden,

Nicht tiberbaubare und unbebaute Flachen

Alle Teile van Baugrundsticken, die aulferhalb der iberbaubsanen
Flachen liegen sind, soweit sie nicht garinensch genutzt werden,
ausreichend zu begrinen und zu bepflanzen. Die Bodenver-
siegelung ist auf ein Mindestmal zu begrenzen,
Garageneinfahrten und Gehwege auf den Grundsiicken sind so
anzulenen dass der Miaderschlag versickern kann.

§9

Auflagen naturschutzrechtliche Eingriffsregelung M8

9.1  Anpflanzung ven Einzelbdumen im Baugebiet
Schaffung glnstiger Wachstumsbedingungen durch
Herstellen der Vegetationsschicht nach DIN 18315 und der
Planzung gem. DIN 18216,
Anpfianzung von Hechbaumstammen mit einem
Stammumfang der Sortierung 18720,
Verankerung der Biume und Schutz vor Beschadigungen
sowie Sicherung der Baumnscheibe.
Fertigstellungs- und Entwicklungspliege: 4 Jahre.

892  Laut Nachweis naturschutzrechilicher Eingriffsregelung
sind fiir die Eingriffsfliachen Ausgleichsfiachen von
12801 m* erforderlich.
Im Gebiet des Anderungsbereiches ist eine Randeingrinung
mit Einzelbdumen und Heckenstrukturen anzulegen, Grole
1.758 m*®, Die Ausgleichsflachen werden auf Flumummer
523 und 525 der Gemarkung Gremsdorf im Bereich der
Reganrickhaltebecken hengastel. Siehe hierzy
Anhang 5 und 6.1 der Begrindung und den tandschafts-
pflegerischen Begleitplan des Instituts fir Viegetationskunde
und Landschaftsikologie VL vom September 2006,

10.2

Urmwidmung Ackerflache in Wohngebiet GRZ 0,3

Eingriffsfidche
26.852 m? 20%

Prozent Ausgleichsfiiche

5.370m* CEF1

Umwidmung Waldfidche und Brachland in Wohngebiet GRZ 0,3

Eingriffsfidche
3114 m? 50°%

Prozent Ausgleichsfiache

1.557 m®
CEF2

Umwidmung Ackerflache in Wohngebiet GRZ 0.6

Eingriffsfische
4.786m* 0%

Prozent Ausgleichsfiache

1.436m*

Umwidmung Waldfiache in Wohngebie! GRZ 06

Eingriffsfifiche
68 m* B0% 54 m?

Prozent Ausgleichsfache

gffentliche Verkehrsfidche (Mehrversiegelung Bitu 49 % Pllaster 51%)

Eingriffsflache
6.170m’ 60%

Prozent Ausgleichsfiche

3702 m*

offentiiche Verkehrsflache (Mehrversiegelung Bitu 49 % Pllaster 51 %)

Eingriffsfache:
681 m* 100%

Prozent Ausgleichsfiache

661 m®

§ 10 Auflagen Artenschutz u. FFH-Vertraglichkeit

10.1

M1

M2

M3

M5

ME

M7

Ma

MaBnahmen zur Yermeidung und Minimiening

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimienung werden
durchgefiibrt, um Gefdhrdungen von Tier- und Planzenarten des
Anhangs [V der FFH-Richilinie und von Vogedarten zu vermeiden
oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstathestinde gem. § 42
Abs. 1i.V.m. Abs, 5 BNatSchG erfolgt unter Berlcksichigung
folgender Vorkehrungen:

Abschirmung durch Eingrinung {Sfentiche Grinfldchen)

Das neue Wohngebiet wird nach Siden und Westen durch aina CEF3
mindestens 5 m breite und 4 m hohe, natumahe, domstrauchreiche
(Baum-)Heckeneingrinung abgeschimt.

Nach Westen ist eine umfangreichere Bepflanzung zur Gestallung

eines Gringurtels von ca. 20 m vorgesehen. Filr Planzungen wird

nur standorisgerechies, heimisches (mdghchst autochiones)

Pflanzmaterial verwendet (z. B. Schiehe, Weilldom, Hundsrose,

Hasel, Haririegel Hainbuche, Winteriinde).

Eine weitere niedrigwiichsige Heckenanlage (maximal 4 m hoch,

Mindestbreite 5 m) wird als Sichtschutzplanzung auf Erdaushub am CEF4
N-Rand des NSG, im Siden der Fl- Nr. 544 angelegt.

Wegsperrungan und Wegerlickbay

a) Der westlich vom geplanten Wohngebiet nach Siiden
abzweigende, schelterbefestigte Feldweq wird soweit wie mglich zu
einem landwirtschaftichen Zufahrtsstreifon rickgebaut,

b) Der am NO-Rand des NSG von der Bechhofer Stralbe nach
Westen ins Gebiet fihrende, unbefestigte, landwirtschafliche
Betrighsweg wird fir Besucher gesperrt und nicht ausgebaut.

Infarmations- und Offentichkeitsarbedt § 11
durch Aufiorderungsschilder zur Verhaltensbeeinfiussung von
Hundehaltern {,Bitte nehmen Sie thren Hund an de Leine!
Storungsempfindliche Vogel™);

Aufildrung: Kinftige Bauherren im Wohngebiet werden bereits bei
der Unterzeichnung ihres Kaufvertrages schiftich auf das aus
Vogelschutrgrinden ganzjahrig geltende Batretungsverbot im
Maturschutzgebiet hingewiesen und durch en Faltblatt Gber die
Hintergrinde informiert.

Anbringung einer Info-Tafel zur Besucherinformation diver die
Schutzglter und um Akzeptanz fir Regelungen zu firdemn (Wege
nicht verlassen, Hunde an die Leine, kein Eistaufen usw.).

Besucharlenkung
Klare Ausweisung und Kennzeichnung der unkritischen Rundwege 1,

2 und 3 im Umfeld des Nalurschutzgebsetes.

Einflussnahme auf die Dammpflege (Zuganglichkest des Gebietes)
Die bereits geltende Vercrdnung zum Naturschutzgebiet wird durch
direkte Kontaktaufnzhme und Aufkldrung der Nutzungsbenechtigten
durch die Gemeinde Gremsdorf in Abstimmung mil der unteren
Maturschutzbehdrde starker durchgesetzt Danach ist eine im
Rahmen der Bewirtschaftung der Teiche erforderiche Mahd der
Weiherdamme 1. d. R, erst ab September mdglich (es oit die
Verordnung zum Maturschutzgebiet).

Unterstitzung der Naturschutzwacht

durch Sicherstellung der Wirksamkeit des Besucherenkungs-
konzeptes, Hierzu werden vorgesehene Beschiderungen sowie Info-
Tafeln und Schilder Installiert und unterhatten.

Faltbiatter zur Besucherenkung und Information werden Gffentlich
ausgelegl und kinftigen Bauherren und Bewohnem zuganglich
gemacht, Das Befrefungsverbot Verbot winterichen Exslaufens im
Maturschutzgebiet wird durch Kontrolfbegehungen durchoesatzt.

Minimierung von Lichtemissionen nach Siiden

durch einen zurickhaltenden Einsatz und zielgenaue Jusberung der
Lampen sowie Verwendung besonders sparsamer, im kurzwelligen
Spakirum wenig emitierende Leuchimittel (Gelblicht-Lampen) im
neuen Wohngebiet. Darlber hinaus vereinbart die Gemeinde mit der
am sidichen Ortsrand von Gremsdor angesiedelten Firma IMO

die Meujustienung der Beleuchtungsaniagen und den wesigehenden,
sukzessiven Ersatz der akiuellen Leuchimittel durch Gelblicht-
Lampen. Hierdurch werden starke bestehende Lichiemissionen nach
Siden {in Richtung Bucher Waiher und NSG Krausenbechhofen)
mminirmiest,

Minimierung der Umlegitung von Oberfldachenabfiuss aus dem
Eingriffsraum

Soweit ohne Bedarf zur Anlage eines weiteren Wassemickhalte-
beckans sldwestlich vom Eingriffsraum miglich, wird der Westrand
des Eingriffsraumes Gber das bestehends Grabensystem nach SW
ins Naturschutzgebiet entwassert,

Baufeldriumung

Duwrehfhrung der fir die BaumaBnahme erforderdichen
Baumfillungen im Mordosten des Eingriffsraumes im
September/Oktober (d. h. aulerhalt der Brut- und Aufzuchtszeit
und in einem Zeifraum grofitméglicher Selbststandighet der
Fledermause). Sonstige Gehdlzrodungen (Sirucher, Jungbdume)
sind darliber hinaus im weiteren Zeifraum 1.9, bis 1.3, mégich.
Offenlandfidchen sind vor Baubeginn und aulberhalb der Brutzeit
{1.3. bis 31.8.) zu mulchen. Diese Teilmalinahme im Offeniand
kann unterblesben, falls Baubeginn erst ab 1.9, enes Jahres
erfolgt.

Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
dkologischen Funktionalitat

(vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i.S.v. § 42 Abs. 5
BMatSchiG)

Folgende Malnahmen zur Sicherung der konfinuserichen
dkologischan Funktionalitat {CEFMaBnahmen) warden noch im
Vorfeld der geplanten Eingriffe durchgefibrt, um Geféhrdungen
lokaler Populationen zu vermeiden. Da die einzeinen Malnahmen
ihre Funktion zum Eingriffszeitpunkt bereits erfillen kinnen
milssen, ist deren Umsetzung i. d. R. vor Beginn des Eingriffes zu
realisieran.

Die Ermittlung der Verbotstatbestinde erfolgt unter
Berlicksichligung dieser Vorkehrungen:

Anrechnung der im Jahr 2008 als Ausgleichsmalnahmsa erfolghen
Anlage zweier ausgedahnter, fempordr wasserfiihrendar
Regenrickhaltebacken mit naturnaher Verlandungsentwcklung
auf ehemaligem Fettwiesen-Standort shddstlich vom Eingriffsraum,

Meuschaffung optimaler Habitatstrukiuren auf Fl.-Nr, 233 der
Gemarkung Buch fir das Rebhuhn sowie fir Feldierche und als
Landhabitat fir die Knoblauchskrite auf ca. 0,25 ha

Aufigrund der Kulissenmeidung durch Rebhuhn und Feldlerche muss

gin Mindestabhstand von 30 m zu Waldréndem oder dhnlichen

vertikalen Strukturen eingehalten werden. Sofortmalnahmen auf der

Flche umfassen (noch vor Beginn der ersten Bauaktivititen):

a) Autwerfen von mind. 2 deckungsbietenden Erdwallen von
30-40 cm Hihe mittels tiefer Plugspur entlang der
Langsseiten der Flache (sofort wirksame Deckungs-
strukiur).

) Anlage von niedrigwichsigen, ca. 5 m braiten, nahrungs-
und deckungsbietenden Hecken aus heimischen
Domstréuchern (Schiehe, Weibdom, Hunds-Rose) auf
einer Fldche von 50 bis 100 m® (nicht anzulegen, falls Lage
der Kompensationsflache in Wiesenbriter-Beresch)

(4] Anlage zweier Wildkraut- bzw, Brachestreifien von je ca.
1200m*. Diese sollen abwechseind alle Z Jahreim
Spétsommer umgebrochen und der spontanen
Wiederbegrinung mit Ackerwildkrdutern lberlassen werden
(s kann auch eine fir das Rebhuhn glnstige .Lebensraum
Brache-Mischung” gesat werden, kein Dinger- oder
Pestizideinsatz).

Pllegemalnahmen: Hecke in 8-10-Bhrigerm Tumus
abschnittsweise (max. 50 % innerhalb von 3 Jahren) auf
den Stock setzten; Jahrlich abwechselnd im Sommer ginen
Wildkrautstreifen umbrechen (keine Diingung). Dadurch
Selbsthegriinung (oder Neusinsaal der Parzellen mit
Brache-Lebensraum-Mischung) alle 2 Jahre,

Gruppenweises Anbringen von 6 Fledermaus-Flachkasien am
Rand ost- oder sidexponierter Wald- oder Gehilzbestinde in
ortsnaher Umgebung (bzw. im Wirkraum) als Quartiermglichikedt fir
Spaltenquartiere besiedelnde Arten. Die Kisten sollten zu je 2
beleinander an Baumen angebracht werden und milssen einen
freian An- und Abflug  erlauben (Mindasthdha 3 m). Ene
regeimalige Sauberung der Kasten ist bei Flachkasten nicht
erfarderfich.

Meuschaffung und langfristige Pflege bedeutender Nahnungs-
habitate sowie von Bruthabitat bodenbriitender Rahrichtbewohner
(insbes. Schilfrohrsanger, Wasserralie und Blaukehichen,
Mahrungshabitat fir Purpurreiher und Rohrdommel) und Amiphibien
durch Entwicklung auf FLNr. 1017 und Neuanlage auf FINr. 54372
und 543 | 3 der Gemarkung Gremsdarf von je ca. 3000m? Flache,
davon ca. 1100 m* Wasserfidche,

Auflagen zum Immissionsschutz

111 Zum Schutz des Allgemeinen Wohngebietes ist entiang der
Ostseite eine geschiossene aktive
Lamschutzmalnahme in Form einer Risgelbebauung mit
einar Traufhdhe von mindestens Gm und einer Firsthiha
von mindestens 7,5m vorgesehen. Die Liicken zwischen
den Gebduden sind mit einer Hohe von 6m z. B. durch
Wande oder Nebengebaude zu schiiefen,
Schutzbedirftige Aufenthaltsraume, welche innarhalb der
Riegelbebauwng liegen sind ausschiieflich enlang der
gesamten Westseite und an der ndrdiichen Giebelseite
zulassig. In Richtung Osten bzw. im sidlichen Ted durfen nur
Mebenrdume (z.B. kleine Klichen, Tofletten, Bider efc.)
orientiert werden, Schallschutzfensler zum Schutz von
Aufenthaltsraumen sind hier nicht zuldssig, da die TA Lam
vorschreibt, dass die jeweils zulassigen Immissions-
richtwerte vor dem gedfineten Fenster einzuhatten sind.
Ist dies nicht maglich, muss durch zusdtziche
Lifungseinrichiungen sichergestel sein, dass bei
verschlossenen Fenstern und Aullentiren dis hygienisch
und bauphysikalisch erforderlichen Mindestiuftwechsel
nach DIN 1846 eingehalten werden,

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.11.2008 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15

"Wohngebiet Bechhofer StraBe” beschlossen. Der Beschluss
wurde durch Verdffentlichung im Amts- und Mitteilungsblatt der
Verwaltungsgemeinschaft Hachstadt Nr. 788 am 22.11.2008
ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB)
Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1
BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fir den
Vorentwurf mit Begriindung in der Fassung vom 07.11.2008 hat
in der Zeit vom 08.12.2008 bis 08.01.2009 stattgefunden
{Bekanntmachung im Amts- und Mittellungsblatt der
Verwaltungsgemeinschaft Hochstadt Nr. 788 am 22.11.2008).

3. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstige
Tréager dffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB)
Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind geman §4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 28.11.2008 zum Vorentwurf des Planes mit Begriindung
beteiligt worden.

4. Beteiligung der Behirden und sonstige Trager
dffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)
Die von der Planung berdhrten Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind geman §4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 22.05.2008, 21.01.2010 und 12.08.2010 zum Entwurf des
Planes mit Begriindung beteiligt worden.

5.1 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Planes mit Begrindung in der Fassung vom
08.05.2009 wurde gemal Beschluss vom 08.05.2009 wurde in
der Zeit vom 02.06.09 bis 02.07.09 gem&B § 3 Abs. 2 BauGB
zum ersten Mal &ffentlich ausgelegt (Bekanntmachung im Amts-
und Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Hochstadt Nr.
801 vom 23.05.2009),

5.2 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Planes mit Begrindung in der Fassung vom
11.01.2010 wurde geman Beschluss vom 11.01.2010 wurde in
der Zeit vom 01.02.10 bis 01.03.10 geman § 3 Abs. 2 BauGB
zum zweiten Mal &ffentlich ausgelegt (Bekanntmachung im
Amts- und Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft
Hachstadt Nr. 818 vom 16.01.2010).

5.3 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Planes mit Begrindung in der Fassung vom
02.08.2010 wurde gem&l Beschluss vom 02.08.2010 wurde in
der Zeit vom 23.08.10 bis 23.09.10 gemah § 3 Abs. 2 BauGB
zum dritten Mal &ffentlich ausgelegt (Bekanntmachung im Amts-
und Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Hochstadt Nr.
833 vom 14.08.2010).

6. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 08.10.2010 den Plan
mit Begriindung in der Fassung vom 08.10.2010 gemai § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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7. Inkrafttréten '~

Der Satzungsbé_éahluss wurde durch Bekanntmachung im Amts-
und Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Hochstadt Nr.
838 vom 23.10.2010 ortsiblich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.
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