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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 15 ,HORBACH II*

1 EINLEITUNG

1.1  Ziel und Zweck der Planung

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwickiung
der Gemeinde im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu lenken und zu leiten.
Durch die am Allgemeinwohl crientierten (§ 1 BauGB) Belbauungspldne werden Baurechte erstmals
geschaffen oder geéndert.

Die planerische Gestaltungsfreiheit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die
Ziele der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem Fldchennutzungsplan. Wahrend
der Fldchennutzungsplan als  vorbereitender Bauleitplon  allgemein  far das gesamte
Gemeindegebiet die Entwicklung und Bodennufzung festlegt, setzt der Bebauungsplan als
verbindlicher Bauleitplan fur seinen Geltungsbereich parzellenscharf die bauliche und sonstige
Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten GrundstUcken fest,

Mit der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans setzt die
Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit das im Fidchennutzungsplan vorbereitete
Konzept der gemeindlichen Bodennutzung in unmittelbar geltendes Recht um. Der Bebauungsplan
wird vom Gemeinderat als Safzung beschlossen und ist damit gegenlber jedermann geltendes
Ortsrecht.

Bebauungspldne gelten Ublicherweise nur fur Teile des Gemeindegebiets. Sie erstrecken sich auf
einzelne Baugebiete, fur die in absehbarer Zeit eine stadtebauliche Verdnderung und Entwicklung
beabsichtigt ist bzw. fur die eine stGdtebauliche Ordnung erforderlich ist. Die Abgrenzung des
Plangebiets durch den Geltungsbereich muss eindeutig bestimmt und sachgerecht sein. Die
Abgrenzung muss sich an den stadtebaulichen Planungserfordernissen und rdumlichen
Gegebenheiten orientieren und sollte unter dem Gesichtspunkt der zeithahen Durchfuhrung die
Kapazitaten der Gemeinde hinsichtlich Planung, Erschlieung und Finanzierung bertcksichtigen.

Die Marktgemeinde Wachenroth liegt im Landkreis Erlangen-Hochstadt in Mittelfranken. Der Markt
besteht insgesamt aus den zehn Oristeilen Wachenroth, Albach, Buchfeld, Eckartsmuhle,
Hammermuhle, Horbach, Reumannswind, Volkersdorf, Warmersdorf und Weingartsgreuth

Der Markt ist bestrebt, durch die gemeindliche Bauleitplanung im gesamten Gemeindegebiet eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung sicherzustellen. Im Hauptort Wachenroth, aber auch in
kleineren Ortsteilen will die Marktgemeinde fUr die komnmenden Jahre ausreichend Wohnbauflache
fur Intferessenten zur Verflgung stellen kbnnen.

Um die Bebaubarkeit des Grundstuckes am westlichen Ortsrand von Horbach herzustellen, wird das
Flursttick im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 15 ,Horbach II" aufgenommen. Das Verfahren wurde in Vorfeld mit dem Landratsamt Erlangen-
Hochstadt abgestimmt.
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 15 ,HORBACH II*

Luftbild Geltungsbereich (Quelle: BayernAtias)

Mit Datum vom 15.04.2019 hat der Markigemeinderat die 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 15 ,Horbach II* beschlossen.

Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus
Hochstadt an der Aisch beauftragt. MaBnahmen zur Landschaftspflege, Grunordnung und
erforderlichen Ausgleichsfldchen werden von Landschaftsarchitektin Kathrin NiBlein aus Hochstadt an
der Aisch erstellt und sind in den Unterlagen enthalten.

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.2.1 Geltungsbereich

Die Flache des Geltungsbereiches umfasst eine Fidche von ca. 4.000 m2. Betroffen hiervon sind
folgende Flurstucke (Gemarkung Schimsdorf):

Teilweise betroffen: 1400, 1401, 1614
Komplett betroffen: 1399/1
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 15 ,HORBACH II*

1.2.2 Fldchenbilanz

Geltungsbereich Gesamt: 3.887 m2 100,00 %
Dorfgebiet 1.865 m2 48,0 %
offentliche StraRenverkehrsfladche 1.381 m? 35,5 %
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 132 m? 3.4 %
private Grunfldchen 509 m?2 13.1 %

1.2.3 Baugrund
Vorgeschichiliche Bodendenkmadaler sind nicht bekannt.

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenalterttmern und Denkmdlern (z.B.
GefaBscherben, Knochen, auffdllige Haufungen von Steinen, Mauerreste, dunkle ErdverfGrbungen)
mussen unverzlglich dem Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege, AuRenstelle Numnberg,
gemeldet werden. Die Fundstelle ist wahrend der gesetzlich vorgeschriebbenen Pflicht unverdndert zu
belassen (siehe Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG).

1.3 Bedarfsnachweis und Alternativenprifung

Der Markt Wachenroth, ist sehr daran interessiert, Ortsansassige und deren Nachkommen, vor allem
in den kleineren und Idndlicheren Ortsteilen der Markigemeinde halten zu kbnnen. Daher mdchte
Wachenroth den vorliegenden Anfragen gerecht werden, wodurch auch eine zeitnahe Bebauung
ermoglicht wird.

Die Teilfliéche des Grundstuckes Fl. Nr. 1400, Gemarkung Schimsdorf ist bereits im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache ausgewiesen. Um die Bebaubarkeit des
Grundstiickes herzustellen, ist es notwendig, die Fldche im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung
in den bestehenden Bebauungsplan Nr. 15 ,Horbach II* aufzunehmen. Dies wurde im Vorfeld mit
dem Landratsamt Erlangen-Hochstadt albbgestimmt.

Wie in der nachfolgenden Abbildung zu sehen ist, gibt es im Ortsteil Horbach aktuell nur zwei
unbebaute GrundstUcke. Da sich diese in Privatbesitz befinden, stehen sie fur die geplante
Bebauung nicht zur Verflgung. Zudem wird das nordlich gelegene FlurstUck als Ackerflache genutzt.
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 15 ,HORBACH II*
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Darstellung unbebaute Grundstiicke in Horbach

1.4 Gesetze und Verordnungen

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefuhrten
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des
Verfahrens.

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.07.2017 (BGBI. 1 S. 2808) m.W.v. 29.07.2017, Stand: 05.01.2018 aufgrund Gesetzes vom 30.06.2017
(BGBI. 1S. 2193)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert
durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
Artikel T des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. I S. 3434) m.W.v. 29.09.2017 bzw. 01.04.2018

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geGndert
durch § 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2018 (GVBI. S. 604)
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 15 ,HORBACH II*

2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Dorfgebiet

Im qultigen Flchennutzungsplan ist der gesamte Oirtsteil Horbach als gemischte BauflGche
festgelegt. Da das benachbarte Grundstuck (FI. Nr. 1399/1) im rechtskraftigen Belbbauungsplan Nr. 15
LHorbach II" entsprechend des Fldchennufzungsplanes bereits als MD-Gebiet ausgewiesen wurde
und es sich bei der vorliegenden 1. Anderung um eine Erweiterung des Bebauungsplanes handelt,
wird die Teilfldche des Flurstuckes Nr. 1400 ebenfalls als Dorfgebiet gem. § 5 BAuNVO festgesetzt und
in zwei Grundstucke unterteilt. Zudem wird hierdurch auf die Belange der orflichen land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe vorangig Rucksicht genommen.

Ausschnift aus dem gdltigen FlGchennutfzungsplan
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Ausschniff aus dem gultigen Bebauungsplan
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 15 ,HORBACH II* ‘

Die Fldche des Dorfgebietes umfasst 1.865 m2 und beinhaltet die Grundstucke mit folgenden
Flurnummern:

1399/1 und 1400 (Teilflche)

In einem Dorfgebiet gemal § 5 BauNVO ist die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) bis maximal
0,6 und der Geschossflochenzahl (GFZ) bis 1,2 gemdl § 17 BauNvVO moglich.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,3 und die Geschossflachenzanl (GFZ) mit 0,6 wie im
bestehenden Bebauungsplan festgesetzt. Hierdurch ist gewdhrleistet, dass sich auch die Neubauten
von der GroRe ins bestehende Wohngebiet eingliedemn.

Wie schon im rechtkrdftigen Bebauungsplan dirfen Einzelhduser mit zwei Vollgeschossen und
Satteldach errichtet werden. Die Festsetzung der Dachneigung entfdllt und die Baugrenzen werden
im Rahmen der 1. Anderung groBzigiger gestaltet. Die Firsthdhe wird weiterhin mit maximal 11,00 m
festgesetzt, wobei die Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens (OK RFB EG) max. 0,70 m Uber der
fertigen StraBenoberkante der ErschlieBungsstrale liegen darf.

Auf weitere Festsetzungen wird verzichtet, um den Bauherren eine zukunftsorientierte und dkologische
Gestaltungsfreineit zu gewdhren.

FUr Wohneinheiten < 60 m2 WohnflGche ist ein Stellplatz und far Wohneinheiten = 60 m2 Wohnfldche
zwei Stellplatze auf dem Grundstick nachzuweisen. Vor Garageneinfahrten sind grundsatzlich
Staurume von mind. 5,00 m Tiefe zu den Offentlichen Verkehrsfldchen einzuhalten. Garagen
konnen in Hauptkdrper einbezogen, als Anbau an den Hauptkorper oder freistehend errichtet
werden. Zudem ist die Grenzbebauung fur Garagen zuldssig.

2.2 Verkehrsflachen

Die StraRenverkehrsfldche der OrtsstraBe wird an den Bestand angepasst und bleibt im
Geltungsbereich erhalten. Das nordlich gelegene Grundstluck wird direkt Uber die bestehende Strale
erschlossen. Um die ErschlieBung des zurlckversetzten, sudlich gelegenen Grundstuckes zu sichem,
wird der angrenzende Feldweg mit in den Geltungsbereich als StraBenverkehrsfloche
aufgenommen.

T 1368/1
1302 n.§

1399
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 15 ,HORBACH II*

bestehende OrtstraBe mit Gehweg

GEHWEGE

Der bestenende Gehweg entlang der OristraBe (siehe Foto oben) wurde gemdli dem Bestand als
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - Gehweg festgesetzt. Eine Querung des Gehweges
ist notwendig, um die Zufahrt des neuen Baugrundstickes herstellen zu konnen.

2.3 Ver- und Entsorgung
Die Markigemeinde Wachenroth wird von der Bayemwerk Netz GmlbH mit Strom versorgt.

Die Entwdsserung des Oristeiles Horbach erfolgt im  Mischsystem. An den bestehenden
Mischwasserkanal wird der neue Schmutzwasserkanal der angeschlossen. Die bestehenden
Haltungen sind ausreichend dimensioniert, um das zusatzlich anfallende Abwasser zur Klaranlage
Wachenroth zu leiten.
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
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Es wird empfohlen, das Regenwasser der Dachfléchen auf den Grundsticken in Sammelgruben
oder Behdltern einzuleiten und fur die Gartenbewdsserung zu nufzen. Bei geeigneten
Bodenverhdltnissen wird zudem empfohlen, den Uberlauf auf dem eigenen Grundstiick zu
versickemn.

Die Installation der Wasserversorgung erfolgt Uber die bereits vornandene Wasserversorgungsleitung
der Stadt Hochstadt an der Aisch.

Von der Deutschen Telekom Technik GmbbH wird der Markt Wachenroth mit Fernmeldeeinrichtungen
versorgt. Die ndtigen Anschlusse fur die Baugrundsticke k&nnen entsprechend hergestellt werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand
von 2,50 m einzuhalten. Falls Kosten flr die Sicherung / Anderung oder Verlegung der vorhandenen
Telekommunikationslinien anfallen, werden die Trdger des Vorhabens dazu verpflichtet diese zu
ubernehmen.

2.4 Natur und Umwelt

2.4.1 Private Grunflache

Die Grunfldchen entlang der bestehenden OrtsstraBe wurden entsprechend dem Bestand festgelegt
und sind zu erhalten.

Fur die ergdnzten Baugrundsticke sind auf der westlichen Seite, als Abgrenzung zu dem
bestehenden Feldweg, ebenfalls private Grunfldchen festgesetzt. Diese dienen dazu, den
bestehenden Entwdsserungsgraben zu erhalten.

2.4.2 Begrunung, Grunordnung

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und Bindungen fur Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB,
sowie begleitende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Die erforderlichen Grenzabstonde gemal Art. 47 AGBGB fur die Bepflanzung sind einzuhalten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatft uber Baumstandorte und unterirdische
Leitungen und Kandle® der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013,
zu beachten.

Ein Pflanzabstand zwischen Privatfldche und landwirtschaftlicher Fl&che von 2 m (bei Baumen 4 m)
ist zu gewdhrleisten. Die gesetzlichen Abstdnde zu landwirtschaftlichen Fldchen sind einzuhalten. Das
Nachbarrecht in Bayern ist bei der Pflanzung zu beachten.

Erhaltung der bestehenden Bepflanzung

Die derzeit bestehenden Bdume und Strucher sind nach Moglichkeit zu erhalten. GroBzugige
Grundsticksrdumungen sind zu unterlassen. Ein Eingriff ist lediglich auf die FiGche des Gebdudes zu
begrenzen, damit das Landschaftsbild und somit der Charakter des Gebietes erhalten bleilbot.
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 15 ,HORBACH II* ‘

Werden durch Neubauten oder Erweiterungen erhaltenswerte Bume gefdllt, sind diese zu ersetzen.
Der Bauherr muss beim Bauantrag einen Nachweis vorlegen, welche Baume gefdllt und wo diese
auf dem Grundstick ausgeglichen werden.

Der Bauherr hat auBerdem den Nachweis durch einen Biologen oder eine andere fachkundige
Person zu erbringen, dass durch die Rodung keine artenschutzrechtlichen Belange berlhren werden.

Durchgriinung der Grundstiicke

Unbebaute Grundstucksfldchen, ausgenommen Stellplatze, Arbeits- und Lagerfldchen, sind als
Garten- oder Grunflachen anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Zur gartnerischen Gestaltung
gehdrt auch die Bepflanzung mit Bumen und Strduchem.

Hausbdume
Je angefangene 200 m? Baugrund, ist ein Hausbaum zu pflanzen.

MaBnahmen zur Landschaftspflege und Griinordnung
Die Bepflanzung muss sich nach der potentiell natlrlichen Vegetation richten. Nachfolgend sind
zulassige Geholzarten aufgeflnrt.

Strucher. 60/100 2xv 1 Si/m?2

Acer campestre Feldahom
Cornus mas Kormnelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Ligustrum vulgare Liguster
Vibumum lantana Schneeball
Rosa arvensis Kriechrose
Rosa galica Essigrose
Rhamnus catharica Kreuzdom

Bdume: 3xv Sfammdurchmesser 16-18 cm

Acer platanoides Spitz-Ahormn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Tilia cordata Winter-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Zusatzlich sind Obstbaume aller Art zulassig

2.4.3 Biotopkartierungen und Okofléichenkataster

Weder im Geltungsbereich noch in der ndheren Umgebung sind Biotopkartierungen und Okoflédchen
vermerkt.
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
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2.5 Klima- und Immissionsschutz

2.5.1 Klimaschutz

Die Anpassung, sowie die Bek&mpfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung.
Auch die Markigemeinde Wachenroth legt groBen Wert auf die Erzeugung umweltfreundlicher und
erneuerbarer Energien, sowie auf sparsamen Energieumgang. Es wird jedoch davon abgesehen,
genaue Vorgaben hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien sowie der Energieeinsparung in
den Bebauungsplan aufzunehmen. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie ausdricklich zuldssig sind. Zudem wird auf die bestehenden und stetig
weiterentwickelten gesetzlichen Regelungen verwiesen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.5.2 Immissionsschutz

Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) gelten far
alle Anlagen (inkl. haustechnischen Anlagen) folgende Richtwerte fUr Immissionsorte aulBerhallo von
Gebduden:

MD
tags  (06:00 - 22:00) 60 dB(A)
nachts (22:00 - 06:00) 45 dB(A)

Die Sicherstellung Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises angeordnet werden. Es gelten
die Regelungen der TA Larm.

Hinweise zur baulichen Gestaltung von haustechnischen Anlagen:

Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem
Stand der Lamschutztechnik entsprechen (z.B. Wammepumpen-Splitgerate, Aggregate mit
Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strdmungsgeschwindigkeiten).

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

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

Grundsatzlich soll bei der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine
korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur Entdrohnung
durchgefuhrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimieren
von Vibrationen).
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1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
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Die Abst@nde zu Nachbarhdusermn sollen so gewdhlt werden, dass die fUr das Gebiet gultigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritften werden (fur Luftwarmepumpen vgl.
Abstandstabelle gemag Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und
Luftw@rmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil Ill)* [Bayerisches Landesamt fur Umwelt]).

Soweit die erforderlichen Abstdnde nicht eingehalten werden konnen, ist der Einbau von
Schalldémpfern, Luftkanalumlenkungen oder ein Gerdtetausch notwendig.
2.6 Hinweise durch Text

a) SONNENKOLLEKTOREN, PHOTOVOLTAIKELEMENTE

Zur Schonung der natlrichen Ressourcen wird der Bau von Solar- und Photovoltaikanlagen
empfohlen. Die Kollektoren sollten in den Dachfl&échen symmetrisch angeordnet werden

) REGENWASSER

Im Sinne des verantwortungsibewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser sollten
die Niederschlagswasser von den Dachfldchen in Regenauffangbehdltern auf dem Grundstuck
gesammelt und einer Nutzung als Gartenwasser oder Brauchwasser (Grauwasser im Haushalt)
zugefuhrt oder auf dem Grundstuck versickert werden.

Das Gesamtrickhaltevolumen des Regenauffangbehditers solite unter Berucksichtigung des
Wasserverbrauches ausreichend dimensioniert werden. Es werden 3 - 4 m3 je 100 m?2 Dachfléche
empfohlen.

Im Fall einer Versickerung musste zundchst sichergestellt werden, dass der Untergrund sich zum
Versickern  eignet, der Abstand zum mittleren  hochsten  Grundwasserstand  (ab UK
Versickerungsanlage) mind. einen Meter betragt und sich keine Verunreinigungen im Boden
befinden (Altlasten, etfc.). Auch Schichtenwasser ist dem Grundwasser zuzuordnen. Daneben muss
auch die Behandlungsbeduirftigkeit des Regenwassers gepruft und bei der Beurteilung und Wahl der
Versickerungsart beachtet werden.

Unterirdische Versickerungsanlagen kdnnen nur fur unproblematische Dachfldchen toleriert werden.
Zum Schufz des Grundwassers und zum Erhalt einer dauerhaften Funkfionsfahigkeit ist der
unterirdischen Versickerungsanlage in jedem Fall eine ausreichende Vorreinigung vorzuschalten.

Der Uberlauf aus dem Regenwassersammelbehdlter ist an den Oberfldchenwasserkanal
(Trennsystem) des Offentlichen Kanalnetzes anzuschlieBen.

Bei der Verwendung des Regenwassers als Brauchwasser (Grauwasser) darf keine direkte Verbindung
zur zentralen Versorgungsanlage bestehen.

Die Leitungen unterschiedlicher Versorgungssysteme sind, soweit sie nicht erdverlegt sind, farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen.

Um eine Verwechslung von Regenwasser mit Trinkwasser auszuschlielen, ist die Kennzeichnung der
Entnahmestelle mit ,Kein Trinkwasser® notwendig.
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Die Anlagen sind mit enfsprechenden Sicherungen vor unbeabsichtigtem Benutzen, insbesondere
durch Kinder, auszustatten.

Der Betreiber einer Regenwasseranlage ist fur den ordnungsgemaen Betrieb seiner Anlage dlleine
verantwortlich.

Brauchwasseranlagen sind bei der Markigemeinde Wachenroth anzumelden.

c) GRUNDWASSER, GEWASSER

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgekian werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht,

Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen grundsatzlich nicht beflrwortet werden. Sollten hohe
Grundwasserstinde angetroffen werden, mussen die Keller als wasserdichte Wannen ausgebildet
werden.

Die vorubergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten
stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 BayweG,

Durch das Baugebiet kdnnen Entwdasserungsanlagen (Drainagesammler, Grdben usw.) der
oberhalb gelegenen FlGchen verlaufen. Ggfs. sind diese Entwdsserungsanlagen so umzubauen,
dass inre 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 Grundstucken zu vermeiden.

d) BODENSCHUTZ

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schuiz
von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV ist hinzuweisen. Oberboden ist sachgerecht
zwischenzulogern und wieder einzulbbauen.

GemadB § Ta Abs. 2 BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden, auch
wdahrend der Bauarbeiten, zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche
Ausmal zu begrenzen.

Es wird auf eine bodenschonende Ausfuhrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme von gultigen
Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19731, hingewiesen.

Bei den nicht versiegelten Fldchen soll der Boden wieder seine naturlichen Funktionen erfullen
kobnnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie naturlicherweise vornanden
waren. Durch geeignete technische MaBnahmen sollen Verdichtungen, Vermnassungen und sonstige
nachteilige Bodenverdnderungen im Rahmen von Geldndeauffullungen vermieden werden.
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e) BODENFUNDE, BODENDENKMALE

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler (unter anderem
auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstdnde, Steingerdte, Scherben und
Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Schloss
Seehof, Memmelsdorf) die Untere Denkmalschutzbehérde gemdlR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
unterliegen.

Treten bei der MaBnahme Bodendenkmdler auf, sind diese unverzuglich gemal Art. 8 BayDSchG zu
melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen
Landesamt fUr Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege fuhrt anschlieBend die Denkmalfeststellung durch. Die so idenfifizierten
Bodendenkmdler sind fachlich qudlifiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so
enfstandene denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauffragung einer fachlich
qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege dbernommen.

f)  IMMISSIONSSCHUTZ
|. BETRIEB VON HAUSTECHNISCHEN ANLAGEN

Gema Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) gelten
far alle Anlagen (inkl. haustechnischen Anlagen) folgende Richtwerte fUr Immissionsorte
auBerhalb von Gebduden:

MD
tags  (06:00 - 22:00) 60 dB(A)
nachts  (22:00 - 06:00) 45 dB(A)

Die Sicherstellung uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den
jeweiligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises  angeordnet
werden. Es gelten die Regelungen der TA Larm.

Hinweise zur baulichen Gestaltung von haustechnischen Anlagen:

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

Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagerdte, Kuhlaoggregate oder Zu- bzw.
Abluftfuhrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler RGume  (z.B.
Schlafzimmer) soll vermieden werden.

Eine Erichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wanden bewirkt eine Schallpegelerndhung aufgrund von Schallreflektion und solite daher
ebenfalls vermieden werden.

Grundsatzlich sollen bei der Enichtung der Gerdte und der damit verobundenen Rohrleitungen
auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.
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Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaRnahmen zur Entdréhnung
durchgefuhrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente,
Minimieren von Vibrationen).

Die Abst@nde zu Nachbarhdusern sollen so gewdahlt werden, dass die fur das Gebiet gultigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fur Luffwarmepumpen
vgl. Abstandstabelle gemdB Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)" [Bayerisches Landesamt
far Umwelt]).

Soweit die erforderlichen AbstGnde nicht eingehalten werden kdnnen, ist der Einbau von
Schalldédmpfern, Luftkanalumlenkungen oder ein Gerdtetausch notwendig.

. LANDWIRTSCHAFTLICHE BETRIEBE

Auf die von den benachbarten landwirtschaftichen NutzflGchen auf den Geltungsbereich
eingehenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgelost durch  betriebsubliche
landwirtschaftliche Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofern sie nicht Uber
das gemdal den einschlagigen offentlich rechtlichen Regelungen (z.B. BISchG) zulGssige und
zugrunde gelegte Mal hinausgehen.

2.7 Gegeniiberstellung Bestand und Anderungen
BESTAND ANDERUNG
38°-50° Dachneigung Hauptgeb&dude: 38°- 50° -
entfallt
5°-50° Dachneigung Garage: 5°- 50°
Hauptfirstrichtung entfallt

»
O

. Erhaltung: Baume
. Anpflanzen: Baume

Ergénzung:

- Anpflanzen: Sirucher

Solitarbaume bestehend

Solitirbdume neu zu pflanzen

@ Niederschlagswasser ist in naturnah gestalteten Wasserriickhaltungs- bzw. HAll
Versickerungsmulden zuriickzuhalten. entia
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® Kniestockh6he: Maximal 75 cm auf 2/3 der Gebaudelidnge;
1/3 der Gebdudelidnge groBer als 75cm.

® Dachgauben sind zuldssig. Die Gesamtldnge aller Gauben darf maximal 1/3
der Trauflange betragen. enffallt

® Dachiiberstand an Traufe und Ortgang: maximal 100 cm.

® Fenster miissen stehend rechteckig angeordnet werden (Ausnahme:
Blumenfenster);

® Zugidnge zu landwirtschaftlichen Grundstiicken sind verboten. entfallt

3 UMWELTBERICHT

MaRBnahmen zur Landschaftspflege, Grunordnung und erforderlichen Ausgleichsfldchen werden
von Landschaftsarchitektin Kathrin NiBlein aus Héchstadt an der Aisch erstellt und sind in den
Unterlagen enthalten.

4 WEITERE UNTERLAGEN ZUM BAULEITPLANVERFAHREN

Valentin Maier Bauingenieure AG

Bebauungsplan
in der Fassung vom 21. Mérz 2019

1. Anderung und Erweiterung des
Belbauungsplanes Nr. 15 ,Horbach II*

Kathrin NiBlein - Landschaftsarchitektin

Umweltbericht
in der Fassung vom 4. Juli 2019

1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 15 ,Horbach II*
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