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Festsetzungen durch Planzeichen
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1. Art der baulichen Nutzung |
(§9 (1) BauGB) |

- Algemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. MaB der bauiichen Nutzu
(69 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvO)

B G |

200 maximale Grundfiiche des Wohngebiuges ohne Garagen,
T kbrenud Nebergeide (o Grundsticksteiung,
wird diese Fliche weder verdoppelt noth vervielfacht

Geschossftichenzahl,als Hochstmal
LD Zahl der Voligeschosse |
3. Bauweise, Baugrenzen
(§9 (1) BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
-——- Bageme
o Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhiuser zufissig |

Die Dachgestalt st in den textlichen Festsetzungen geregelt

4. Verkehrsflchen
(69 (1) Nr. 11 BauGB)

E=T i undraiweg
- Straenverkehrsfiche |

7 |
U771 Veeestiche bsonterer Zweckbestimmung,
bier Parkfiiche |

5. Griinfiichen
(§9 (1) N. 15 BauGB)

Gras und Geholzen)
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6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen zum
Landschaft

regel
Schutz ur Plege und zur Entwicklung von Nacur und

L g von Biumen und

Grinfliche, hir: Verkehrsgrin (Béschung it
)

7. Sonstige und zusatzliche Planzeichen

W W Grene des riumichen Geluungs
(§9 (7) BauGB)

Haupdirstrichtung
8. Hinweise |
s Purstidsgreme |

58& Flursticksnummer |

bestehendes Gebiude it Hausnummet

Nutzungsschablone:

Die Textichen Fessecungen idwie di Be‘mM

|
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Mshrendorf hat am 18.03.2003 die Austellung des
voriiegenden Bebauungsplanes beschlosssen. Es wird ein Verfzhren gem.
§3 und 4 BauGB durchgefihre.

im Miteilungsblatt April 03
5

&)

Die Triger ffenticher Belange wurden mit dem Schreiben vom 25.9.2003

gemi 4 (1 BauGB an der Planung betel: )Z
/

Mehrendor,deng.g. | . L.L..f'Al
| igermeste)

Die Entwiire des Bebauungsplanes und der Begriindung in der Fassung vom
Februar B§3 (2) BauGB i der Zei 12004 bis

07.05.2004 fentlch ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amisblatt April 04 ortsiblich bekannt-

‘gemacht, die Triger offenticher Belange wurden am 02.04.2004 von der Auslegung
i

GemB § 3 Abs.| iV.m. Anlage | des Gesetzes iber die Umweltvertriglichkeits-

2 3 Py kit

(Nr. 187 der Anlage I:

Der Gemeinderat Mhrendorf hat mit Beschluss vom 13.07.2004 den
Bebauungsplan Nr. 16/1 Kleinseebach - Sid Il :
in der Fassung vom Juli 2004 gem

Matvendor, der . J1

Der gem. §10 (3) BauGB
im Amisbate August 04 orsiblich belannt gemacht.

Tag u den iiblich

Dienststunden im Bauamt der Gemeinde Mahrendorf zu jedermans Einsicht
bereitgehalten und ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechisfolgen des § 44 (3 Sacz | und 2 und (4)sowie des § 214 (1)
Satz | Nr. | und 2 BauGB baw, BauGB ist hingewiesen .
I

SATZUNG

Die Gemeinde Mahrendor erfsst aufgrund der § I, 2 (1), 8 (2) Satz 2,9 und 10 BauGB
i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 BGBI. 1997, sowie des Art. 6, 6a, 6b

Bayerischen de Nr. 16/1 Kleinseebach-
0 1, besehendas Paacichen un Tex, i der Fassng ot -y 1 pfySoeng

Die dem Bebauungspln begefge Begrindung wird gebil,die Beachtung der durch
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Mahrendor, de 0. JULI 2004 Izlurgfml'/ym
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GEMEINDE MOHRENDOREF - Landkreis Erlangen-Hochstadt -
BEBAUUNGSPLAN NR.16/1 Kleinseebach-Sud Il

Rechtsplan

Textliche Festsetzungen

1 Planungsrechtliche Festsetzung

11 Art und MaR der baulichen Nutzung (89 (1) | BauGB und §§ 1 his 21 a BauNVOQO)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Im Allgemeinen
Wohngebiet sind Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zul&ssig.

Das im Plan dargestellte Dachgeschoss (D) darf als Vollgeschoss im Sinne der Bayerischen Bauordnung
ausgebaut werden. Wahlweise ist somit | oder [+D mdglich.

Die zuléassige Giebelhdhe, Dachform und Dachneigung richtet sich nach den unter Punkt 2.1 genannten
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (s.u.).

1.2 Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Das Baugebiet ist in offener Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO zu bebauen. Reihenhduser sind nicht zuléssig.
Entsprechend den Festsetzungen im Plan ist nur die Errichtung von Einzel- und Doppelh&usern zuléssig. Die
Abstandsflachen gemal BayBO sind einzuhalten.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§9 (1) 2 und 4 BauGB und § 23 BauNVO)

In der Planzeichnung sind die Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Ein
Vortreten von Geb&udeteilen tUber die Baufenster hinaus kann in geringfligigem MaR zugelassen werden. Die
maximal bebaubare Flche (nur Hauptgeb&ude ohne Garagen, Stellpladtze und Zufahrten) betragt 200 m2 Es
wird darauf hingewiesen, dass sich bei einer Grundsticksteilung die maximal bebaubare Flache nicht
verdoppelt oder vervielféltigt.

14 Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze und Garagen (8§89 (1) 4 BauGB und § 12 und 14 BauNVO

Stellplatze, Carports und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sind auch auferhalb der Baufenster zuléssig,
die BayBO ist einzuhalten. Bei Errichtung von Garagen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin ein Stauraum
von 5,00 m einzuhalten. Fir die Errichtung und den Stellplatznachweis von Garagen und Carports gelten die
Vorschriften der Carportrichtlinie und der Stellplatzsatzung in ihrer zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
gultigen Fassung der Gemeinde Mohrendorf. Nicht zuléssig sind Grenzbauungen zum 6ffentlichen Raum. Die
Errichtung von Garagen aus Wellblech oder in ahnlich leichter Bauweise ist untersagt.

Andere Nebenanlagen als Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig, diese Nebenanlagen sind auf 6 m2 Grundfliche und 2,0m Traufhéhe ab
Gartengelandeoberfliche zu beschranken. Zur 6ffentlichen Strale und zur seitlichen Grundstiicksgrenze hin
ist ein Abstand von 3,0 m einzuhalten.

15 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (89 (1) 20 und

(6) BauGB)

Private Stellplatze, Wege und Hofflaichen sowie der Stauraum vor Garagen und Carports sind mit
wasserdurchlassigen Materialien, wie wassergebundene Decken, weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen,
Schotter, Schotterrasen oder Rasen zu befestigen, soweit nicht nach anderen Rechtsvorschriften eine
Versiegelung erforderlich ist. Die bestehenden Laubbdume- und GroRstraucher an der Bdschung sind als
innerer griner ortspragender Ortsrand zu erhalten.
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16

17

2.1

211

2111

2112

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der Stellflichen sowie deren Zu- und
Abfahrten innerhalb des ersten Jahres nach Fertigstellung des Hauptgebdudes als Grinfliche oder
gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

Dabei sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden. Flachen ohne Nutzungsanspruch sind mit
extensivem Landschaftsrasen zu begriinen und mdglichst der Sukzession zu Uberlassen.

Vorkehrungen zum  Schutz _vor  schédlichen  Umwelteinwirkungen _im __ Sinne _ des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (89 (1) 24 und (6) BauGB)

Durch die Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches sollen die Orientierungswerte gemal dem Beiblatt | zu
DN 18005 Teil | vom Mai 1987 ,Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren und schalltechnische
Orientierungswerte flir die stadtebauliche Planung* nicht Giberschritten werden.

Anpflanzungen, Bindungen und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§9
(1) 25 und (6) BauGB)

Die als Verkehrsgrin festgesetzten offentlichen Grinflaichen sind mit Buschen und B&umen zweiter
Ordnung zu bepflanzen. Auf bestehende Zufahrten und Eingdnge ist Ricksicht zu nehmen und die
Verkehrsgrunflachen sind entsprechend anzupassen.

Die bestehenden Laubbdume und Straucher zum Seebachgrund sind als griiner Ortsrand zu erhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Spezifizierung der Festsetzungen fiir verschiedene Bauvorhaben und Haustypen

Bauvorhaben Ausbau Dachgeschoss ohne VergroRerung der Gebaudeflache
Haustypen | 1+D
Dachform Satteldach

Es ist eine Dachneigung von 18-45° zuldssig. Die maximal zuldssige DachgeschoR-Firsthdhe darf hierbei
jedoch nicht Gberschritten werden.

Die DachgeschoR-Firsthohe einschliefflich Kniestock darf maximal 6,00 m (Bezugspunkt Oberkante
RohfuBboden DachgeschofR bis Oberkante First) betragen. Der Kniestock darf 0,50 m nicht lberschreiten.

. Oberkante
o First

Dach- max.

gescholl- | & p
Firsthéhe |

45°

S

I\Dberkante
RohfulRboden
Dachgeschol’
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2113

2114

212

Dachaufbauten

a) Zwerchgiebel* sind zugelassen, jedoch auf 4 m Breite beschrénkt. Die Abstandsflichen nach der
Bayerischen Bauordnung sind zu beachten. Fir Zwerchgiebel gilt die Dachform Satteldach. Die Dachneigung
des Zwerchgiebels ist der des Hauptgebaudes anzupassen.

b) Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° erlaubt und dirfen in der Summe drei Funftel der
Dachldnge nicht tberschreiten. Maximale Lénge einer Einzelgaube 3,00 m, Mindestabstand zwischen zwei
Gauben 1,00 m und zum Ortgang 1,20 m.

c) Negative Dacheinschnitte, Dachterrassen und Loggien sind zuldssig, es gelten die Festsetzungen wie fir
Dachgauben (siehe 2.1.1.3 b). Andere Dachaufbauten sind nicht erlaubt.

*) Zwerchhaus oder Zwerchgiebel (manchmal auch Zwerggiebel bzw. Zwerghaus) wird ein "Haus" bzw. Giebel genannt,
der quer (= "zwerch") zum Hauptdach verlauft. Der Zwerchgiebel unterbricht die Traufe.

Bei Dachgeschossausbauten, die eine Verdnderung der Hohe des Gebadudes zur Folge haben, ist bei
Bauantragsstellung ein Hohenplan vorzulegen, in dem durch Gegeniberstellung von Altbestand und
geplantem Neubau sichergestellt ist, dass die maximal zuldssige DachgeschoR-Firsthéhe nicht iberschritten
wird.

Bauvorhaben Anbau bestehendes Gebéude / Abriss bestehendes Gebdude und Neuerrichtung
Haustypen | 1+D
Dachform Satteldach

2121-2123 Es gelten die Festsetzungen wie 2.1.1.1 —2.1.1.3

2124

2125

213

Die Wandhohe darf maximal 3,00 m betragen. Als Wandhdhe gilt das MaR Oberkante RohfuBboden
Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Die Oberkante Rohfulboden ist auf 0,50 m Uber Stralenoberkante (im Mittel) zu beschranken.

Bei Bauantragstellung ist zusatzlich ein detaillierter Hohenplan (Hohennivellement) vorzulegen, in dem das
natirliche Gelédnde, der geplante Neubau (die geplanten Neubauten) und das bisher bestehende
Wohngebdude unter Bezug auf die mittlere Stralenoberkante in allen vier Ansichten dargestellt sind. Es ist
durch die Planunterlagen nachzuweisen, dass die maximal zuldssige Geb&udehohe des urspriinglichen
Wohngeb&udes nicht Gberschritten wird.

Bauvorhaben Neubau auf bisher unbebautem Grundstiick
Haustypen | 1+D
Dachform Satteldach

2131-2134 Es gelten die Festsetzungen wie 2.1.2.1-2.1.2.4

2135

214

215

Bei Bauantragstellung ist zusétzlich ein detaillierter Hohenplan (Hohennivellement) vorzulegen, in dem das
naturliche Geldnde und der geplante Neubau (die geplanten Neubauten) unter Bezug auf de mittlere
StralRenoberkante in allen vier Ansichten dargestellt sind.

Bauvorhaben Dachgeschossausbau / Abriss Altbau und Neuerrichtung / Neubau (unbebautes
Grundstiick)

Haustypen | I1+D

Dachform Walm- /Kriippelwalmdach

Walm- / Kruppelwalmdach

Festsetzungen wie Satteldach (je nach Bauvorhaben 2.1.1 / 2.1.2 / 2.1.3), anstelle der Bezeichnung
,DachgeschoB-Firsthéhe“ wird die Bezeichnung ,,abgewalmte DachgeschoR-Firsthohe (OK
Rohfullboden Dachgeschofl? bis OK First) gestellt.

Zusatzliche Festsetzungen:
Die Einhaltung der Abstandsflichen nach der Bayerischen Bauordnung ist sicherzustellen. Andere
Dachformen sind nicht zuldssig.
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2.2

2.3

24

25

Dachgestaltun

Dachform:

Es sind folgende Dachformen zuléssig: Satteldach, Walm-, oder Kruppelwalmdach. Fir freistehende
Nebengebdude (Garagen, Carports und andere Nebengeb&ude) sind auch flach geneigte Dacher von 4°
zulassig.

Dacheindeckung:
Die Farbe der Ddacher ist rot oder naturrot. Es kénnen jedoch auch dunkle oder erdfarbene Tone
verwendet werden.

Solarenergie:
Die Nutzung der Solarenergie ist erwiinscht, Solarzellen auf dem Dach, auch dem Garagendach sind erlaubt.
Bei Nutzung der Solarenergie sind dunkle Dacheindeckungen in anthrazit oder dunkelbraun méglich.

Garagendacher:

Fir freistehende Garagen, Carports und andere Nebenanlagen sind Sattelddcher, angepasst an das
Hauptgebdude und flach geneigte Décher von 4° zuldssig. Bei Sattelddchern ergibt sich die zuldssige
Firsthéhe von 7,0 m, bei Flachdachern wird die Wandhéhe auf maximal 3,0 m festgelegt. Garagenlange dabei
maximal 8,0 m. Garagen sind nur eingeschossig zuldssig. Bei giebelseitiger Grenzbebauung darf die Firsthohe
max. 4,50 m betragen. Als Bezugspunkt gilt die StraBenoberkante (im Mittel).

Fassadengestaltung

Grelle Farbgebungen (z. B. reinweiR) sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Mauern sind nicht erlaubt. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen darf die Hohe der Einfriedungen 1,20 m
nicht Uberschreiten. Dies gilt im Kreuzungs- und Einmindungsbereich besonders auch fir
Hinterpflanzungen. Die Errichtung von Trockenmauern aus regionaltypischen Natursteinen ist bis zu einer
Héhe von maximal 0,60 m zuldssig. Die Hohe von Mauersockeln darf 0,30 m nicht lberschreiten.

Aufschittungen / Abgrabungen

Aufschiittungen und Abgrabungen zur Anderung der natiirlich gegebenen Gelidndehdhe sind grundsatzlich

unzuldssig.

Ausnahmen:

- kleinere Aufschittungen (bis 0,70 m Hohe) oder Abgrabungen (bis 0,70 m Tiefe) zum Zwecke der
Gartengestaltung

- Aufschittungen und Abgrabungen, die dazu dienen, das Grundstiick an die offentliche Verkehrsflache
anzuschlieRen, sind ebenfalls zulassig.

- Dariber hinaus gehende Ausnahmen sind zu beantragen und schriftlich zu begrinden.

Hinweise

Nach den BP von 1970 errichtete Hauser (damalige Bezeichnungen E oder 1) mit relativ flacher Dachneigung
dirfen jetzt umgebaut werden. Die Bezeichnung E wird heute durch die Bezeichnung | ersetzt.

Es ist sicherzustellen, dass die Bepflanzung im Bereich von offentlichen Anlagen und Griinflichen nicht mit
giftigen Pflanzen erfolgt (siehe dazu auch ,,Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen“ gemaR
Bekanntmachung des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit vom 17.04.2000)
Der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen anfallende Mutterboden ist gemaR § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Er soll im Gebiet
verbleiben und fiir notwendige Erdarbeiten verwendet werden.

Bei der Verlegung von Kabeln und Leitungen ist darauf zu achten, dass gemaR DIN 1998 insgesamt 2,50 m
Abstand von vorhandenen oder geplanten Bdumen eingehalten werden muss oder entsprechende
Vorkehrungen wie Kabelverrohrungen zu treffen sind. Verteilerschrdnke konnen mangels o6ffentlichen
Grunds auch auf Privatgrund errichtet werden.

Vor Baubeginn soll durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch das Grundwasser
ansteht; bei hohen Grundwasserstanden konnen die Keller als weile, wasserdichte Wanne ausgebildet
werden. Permanente Grundwasserabsenkungen kdnnen generell nicht befirwortet werden. Die
voribergehende Absenkung bzw. Entnahmen (Bauwasserhaltung) wéhrend der Bauarbeiten stellen einen
Benutzungstatbestand nach § 3 WHG dar und bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art.
17aBayWaG.
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Bei einer eventuellen Regenwasserspeicherung durch Einbau von Zisternen wird darauf hingewiesen, dass es
unabsichtlich zu direkten Verbindungen von Dachablaufwasser (Zisternen) mit der offentlichen
Trinkwasserversorgung kommen kann, was nach der Trinkwasserverordnung (§817) und nach der DIN 1998
T.4 nicht zuldssig ist. Eine Trinkwassernachspeisung ist nur (ber einen freien Auslauf oder einen
Rohrunterbrecher Al erlaubt (DIN 1998 T.4).

Auch an anderen Stellen der Trinkwasseranlage darf es keine direkte Verbindung mit der
Dachablaufwasseranlage geben (z. B. Spllkasten). Dachablaufwasser- und Trinkwasserleitungen sind
unterschiedlich farblich zu kennzeichnen. Eine Bezuschussung von Zisternen durch die Gemeinde ist unter
Umstanden maglich.

Nach den gesetzlichen Denkmalschutzbestimmungen sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodenaltertimern und Denkmalern (wie Gefdscherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen,
Mauerreste, dunkle Erdverfarbungen usw.) unverziglich dem Bayer. Landesamt fir Denkmalschutz,
AuBenstelle oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Erlangen-Héchstadt zu melden
und die Fundstelle wahrend der gesetzlich vorgeschriebenen Frist unveréndert zu belassen.

Um mdglichen Konfliktféllen vorzubeugen, sollen alle unmittelbar an der Ausfiihrung von Erdarbeiten
Beteiligten tber diese Auflagen und die Meldepflicht in Kenntnis gesetzt werden.

Aufgestellt: Niirnberg, 21.08.2003 / Ergénzt 11.09.03 / Ergénzt 18.09.03 / Ergéanzt 03.12.03 / Uberarbeitet 19.01./06.02./12.07.04
INSUMMA
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