SATZUNG

Die Gemeinde Bubenreuth erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9,10, 12 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geé&ndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5/30
LAlter Tennisplatz® fir den Bereich zwischen Bahnlinie und ,FrankenstraBe” als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in

der Fassung vom 20.07.2021 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaBstab 1:1000 und
2. Textlichen Festsetzungen
3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 18.05.2021

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

WA

1.1.3.

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvVO)

2. MaB der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

OK z.B. 278,0 28.

Oberkante, als Hochstmaf in Metern G. NHN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5.

Baugrenze

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Anpflanzen: Baume

15. Sonstige Planzeichen

St

As
FSt

CS
TZ

15.3.

15.6.

15.13.

Umgrenzung von Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

Zweckbestimmung Stellplatze
Zweckbestimmung Tiefgarage
Zweckbestimmung Sammelanlagen fur Abfall
Zweckbestimmung Uberdachte Fahrradstellplatze
Zweckbestimmung E-Ladestellplatze
Zweckbestimmung Carsharing Stellplatz

Zweckbestimmung Versorgungsanlage (Technikzentrale)

Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes:
SchallschutzmaBnahmen geméan textlicher Festsetzungen 7

(§ 9 Abs.1 Nr.24 und Abs.4 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Anforderungen an die Gestaltung
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VORHABENBEZOGENE DARSTELLUNGEN

geplante befahrbare Flachen
geplante Grinflachen
geplante Feuerwehraufstellflache

geplante Heckenpflanzungen

geplante Geb&ude

geplante Gemeinschaftsflache

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS
(ohne Festsetzungscharakier)

2.B.56/13 Flurstlicksgrenzen, Flurstiicksnummern

28 a Hausnummer

bestehende Gebaude

abzubrechende Gebaude

MaBzahl in Metern

2.8. 272.5Q ="

e Hoéhenschichtlinien mit Hohenangaben in Metern G. NHN

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

110 kV - Bahnstromleitung mit 30 m Schutzabstand
beiderseits der Trassenachse

—  ———

D Mast 110 kV-Bahnstromleitung

O

Baubeschrankungsbereich um den Maststandort
(10,00 m Radius ohne Bebauung)

Nebenkarten: MaBgebliche AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche je Wohngeschoss
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Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO. Die in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden geman
§1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Geman § 12 Abs. 3a BauGB sind ausschlieBlich Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich
die Vorhabentragerin im Rahmen des mit der Gemeinde geschlossenen Durchfiihrungsvertrages
verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung
Die zulassige Grundflachenzahl betragt 40 vom 100 (GRZ 0,4).

Die Oberkante der Hauptgebaude, gemessen am oberen Wandabschluss (Attika) des Gebaudes,
darf eine Hohe von 288,0 Metern . NHN nicht Giberschreiten.

Die festgesetzte maximal zuldssige Oberkante der Hauptgebaude darf durch technische
Dachaufbauten (z.B. Fahrstuhliberziige, Luftungseinrichtungen, Schornsteine, Solaranlagen) um
bis zu 1,1 m Uberschritten werden. Der erforderliche Mindestabstand zu umgebenden
Versorgungsleitungen ist dabei zu wahren.

Die Oberkante der Technikzentrale, gemessen am oberen Wandabschluss (Attika) des
Gebéaudes, darf eine H6he von 278,0 Metern . NHN nicht Gberschreiten.

Die Oberkante der eingeschossigen Tiefgarage darf in den nicht durch Gebaude Uberbauten
Bereichen eine Héhe von 274,0 Metern . NHN nicht Gberschreiten.

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse betrégt 4 Vollgeschosse.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Die Abstandsflachen geman Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO findet keine Anwendung.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Entliftungsanlagen fir die Tiefgarage mit
einer Héhe von bis zu 2 m auf einer Fl&che von insgesamt bis zu 50 m? zulassig.

Die Errichtung von oberirdischen Fahrrad- und PKW-Stellplatzen ist ausschlieBlich innerhalb der
als Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellpléatze (FSt bzw. St), Stellplatze mit
E-Ladesaule (E) und Carsharing-Stellplatze (CS) festgesetzten Flachen zulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Flachdacher der Wohngebaude sind mit Anlagen zur Solarenergiegewinnung von mindestens
25 kWh auszustatten.

Nebenanlagen

Anlagen und Gebaude, die der Versorgung des Allgemeinen Wohngebietes mit Warme und
elektrischem Strom dienen (Technikzentrale), sind ausschlieBlich innerhalb der in der
Planzeichnung als Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzten Flachen zuldssig.

Nebenanlagen fir die Entsorgung von Abféllen (Abfallsammelplatze) sind ausschlieBlich innerhalb
der in der Planzeichnung mit der Zweckbestimmung Abfallsammelplatz (As) bezeichneten
Flachen zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Es sind 58 Stellplatze bereitzustellen, davon oberirdisch 2 Stellplatze mit E-Ladesaule (E), ein
Stellplatz mit Zweckbestimmung Carsharing (CS), 7 Besucherstellpldtze sowie 32
Tiefgaragenstellplatze.

Die notwendige Infrastruktur, d.h. die Leitungsanschliisse fir mindestens zwei Stellplatze mit
Einrichtungen fiir E-Ladesaulen ist ober- und/oder unterirdisch (Tiefgarage) bereitzustellen.

Je Wohnung bis zu 75 m2 Wohnflache ist mindestens ein Uberdachter Fahrradabstellplatz
vorzusehen. Je Wohnung mit einer Wohnflache von (ber 75 m2 sind mindestens zwei tiberdachte
Fahrradabstellplatze vorzusehen.

Jegliche oberirdischen Stellplatze sind in mit einem wasserdurchlassigen Belag (z.B. mit
Rasensteinen, Schotterrasen oder Sickerpflaster) auszubilden. Feuerwehraufstellflachen sind mit
leichtem Gefélle zu den angrenzenden Griinflachen auszubilden.

Dacher sind als begriintes Flachdach (Dachneigung max. 5 Grad bezogen auf die Horizontale)
auszufiihren. Eine Kombination mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zul&ssig.

Bauliche Einfriedungen sind ausschlieBlich als offene Zaune ohne Sockel mit 10 cm lichtem
Abstand zwischen Zaununterkante und Geléndeoberkante auszufithren. Abweichend davon kann
die Einfriedung der Abfallsammelstelle als blickdichter Zaun ausgebildet werden. Mauern und
Dammschittungen sind als Einfriedung unzulassig.

Zaune dirfen eine Héhe von 1,2 m bezogen auf die Gelandeoberflache nicht lberschreiten.
Abweichend davon darf die Umgrenzung des Abfallsammelplatzes eine H6he von 2,5 m nicht
Uberschreiten.

Immissionsschutz

Es sind MaBnahmen des passiven Schallschutzes zum Schutz gegen AuBenlarm an den
AuBenbauteilen des Gebaudes (z.B. Fenster-, Liftungs-, Wohnungstir-, Fassaden- und
Dachdammung) nach den Vorgaben der DIN 4109 dimensioniert auszufihren. Als Grundlage
dafir sind die gutachterlich ermittelten maBgeblichen AuBenlédrmpegel je Geschoss und Lage am
Gebaude anzuwenden (siehe Nebenkarten ,MaBgebliche AuBenlarmpegel und
Larmpegelbereiche je Wohngeschoss®, Auszug der Schalltechnischen Untersuchung der Firma
Accon GmbH vom 31.03.2021).

Rollladenkasten sind als Vorbaurollladenk&sten auszubilden.

Aufenthaltsrdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer und Wohnkiichen) sind soweit méglich zu
den schienenabgewandten Seiten zu orientieren.

Der Wohnbereich oberhalb der Tiefgarage ist mittels elastischer Lagerung zu entkoppeln.
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Wasserhaushalt

8.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser ist in Riickhalteeinrichtungen mit einem Gesamtriick-
haltevolumen von mindestens 35 m? auf der Grundsticksflache zuriickzuhalten und mit ei-
nem Drosselabfluss von maximal 7 I/'s an den gemeindlichen Mischwasserkanal abzuleiten.

8.2 Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberflache sind als wasserdichte Wannen auszubilden.

9. Griinordnung

9.1 Es sind mindestens 12 standortgerechte, heimische Straucher geman der allgemeinen Arten-
liste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzstandorte sind frei wéhlbar; ein Min-
destpflanzabstand von 1 m ist einzuhalten.

9.2 Zur Gliederung der Stellplatzflache sind zuséatzlich mindestens 5 Bdume der ,Artenliste fiir die
Verkehrsflache” zu pflanzen. Die Baumstandorte im Plan stellen einen Pflanzvorschlag dar.

9.3 Per Pflanzgebot festgesetzte Badume sind bei Ausfall spatestens in der darauffolgenden Ve-
getationsperiode gleichwertig nachzupflanzen.

9.4 Tiefgaragen miissen mindestens mit 50 cm durchwurzelbarer Substratiiberdeckung ausge-
fihrt werden. Ausgenommen hiervon sind Flachen von Terrassen und Feuerwehraufstellfla-
chen.

9.5 Artenliste fiir die Verkehrsfldche (Parkplétze)

Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn Sorte “Elsrijk”
Robinia pseudoacacia ,Unifoliola“ Robinie

Tilia cordata ‘Greenspire’ Stadtlinde

Allgemeine Artenliste

Straucher (Pflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; MindestgréBe: 60-100 cm)
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Bluthartriegel

Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Crataegus oxyacatha Zweigriffliger WeiBdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sambucus racemosa Trauben- Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Virbunum opulus Gewdhnlicher Schneeball

HINWEISE

1. Héhenangaben
Die in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen genannten Héhenabgaben basie-
ren auf dem Héhenbezugssystem DHHN2016.

2. Denkmalschutz
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Untemehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG Aufgefundene Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

3. ErschlieBung
Der Bestand und Betrieb von vorhandenen Versorgungsleitungen muss gewahrleistet blei-
ben. In allen StraBBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Un-
terbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen.

Die in der Begriindung des Bebauungsplanes enthaltenen Vorgaben der Deutsche Bahn AG
im Umgang mit deren Anlagen sind einzuhalten.

4. Pflanzungen
Rodungen von Gehdlzen dirfen ausschlieBlich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar vorgenommen werden.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemanB DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das
~Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle“ der Forschungsgesellschaft far
StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

5. Wasserhaushalt
Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in Grundwasser (TRENGW) zu beachten.
Grundwasseraufstauungen sowie dauerhafte Grundwasserabsenkungen sind nicht zul&ssig.
Das riickgehaltene Niederschlagswasser ist in Teilen fiir die Bewasserung der Grunfldchen
vorzusehen.

6. Boden
Vor Baubeginn ist innerhalb des Plangebietes eine abschlieBende Erkundung und Beseiti-
gung ggf. vorliegender Kampfmittel durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Feucht durch-
zuftihren.

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Schutz von Bo-
den nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV ist zu achten.
Im Falle organoleptischer Auffalligkeiten wahrend der Bauarbeiten sind die Arbeiten einzu-
stellen und das Landratsamt Erlangen-Hdéchstadt sowie das Wasserwirtschaftsamt Niirnberg
zu informieren und ein nach § 18 BBodSchG zugelassener Sachverstandiger hinzuzuziehen.
Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.
Auf eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten, unter Zuhilfenahme von gultigen Re-
gelwerken und Normen, ist zu achten.

7. Immissionsschutz
GemanB Technischer Anleitung zum Schutz gegen Ladrm vom 26. 08. 1998 (TA Larm) gelten
bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen in der Summe folgende Immissionsricht-
werte fir LA&rm an den umliegenden betroffenen fremden Wohnraumen:
tags (06:00 —22:00 Uhr): 55 dB(A)
nachts (22:00 — 06:00 Uhr): 40 dB(A)
Zur Einhaltung der angefliihrten Immissionsrichtwerte sind die baulichen Gestaliungshinweise
des ,Leitfadens flr die Verbesserung des Schuizes gegen Larm bei stationaren Geraten (Kli-
magerate, Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke*
der Bund/lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz sowie der Leitfaden des bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt (2011) zu beachten.

8. Vorschriften und Normen

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung zu diesem Bebau-
ungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan erwéhnte Normen, Richtli-
nien, Regelwerke etc. sind bei der Gemeinde Bubenreuth, Birkenallee 51, 91088 Bubenreuth,
Zimmer 04 wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen. :

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Bubenreuth hat in der Sitzung vom 22.09.2020 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5/30 ,Alter Tennisplatz“ im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.11.2020 ortstblich
bekanntgemacht.

2) Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung firr den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5/30 ,Alter Tennisplatz® in
der Fassung vom 11.09.2020 hat in der Zeit vom 16.11.2020 bis 14.12.2020 stattgefunden.

3) Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5/30 ,Alter
Tennisplatz“ in der Fassung vom 11.09.2020 hat in der Zeit vom 16.11.2020 bis 14.12.2020
stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5/30 ,Alter Tennisplatz® in der Fassung
vom 18.05.2021 wurden die Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.05.2021 bis 30.06.2021 beteiligt.

5) Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5/30 ,Alter Tennisplatz” in der Fassung vom
18.05.2021 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.05.2021 bis
30.06.2021 offentlich ausgelegt.

6) Die Gemeinde Bubenreuth hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 20.07.2021 den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5/30 ,Alter Tennisplatz“ gemai § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 20.07.2021 als Satzung beschlossen.

7) Ausgefertigt

Birgermeister)

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5/30 ,Alter Tennisplatz“ wurde
am .20.0%.29%gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uiber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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