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Kartengrundlage: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung 2026

Textteil zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "16/11 Rottenbacher StraBe” mit 2.
Bebauungsplan-Anderung "16/3 Nussbuckfeld 11", Gemeinde Mohrendorf, Landkreis Erlangen-
Hochstadt. Grundlage des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist der Aufstellungsbeschluss
des Gemeinderates Mohrendorf vom 26.04.2022 mit Erganzung des Aufstellungsbeschlusses vom
27.10.2026.

Praambel:

Die Gemeinde Moéhrendorf erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)
geandert worden ist

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S.
190) geandert worden ist

d) der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 28. Juli 2026 (GVBI. S.
374) geandert worden ist

e) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 22.Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224) geandert worden ist

f) des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) gedndert worden ist

g) der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom .............. als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und PlanZV

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 1, 4 und 6 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
GemaR § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) im Plangebiet nicht zuldssig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar
angrenzenden Bebauung neue und den Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen
wdarden.

WA

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auf’erhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemafR den
Vorschriften der BayBO zul&ssig.

1.3  Die Anzahl der Wohneinheiten wird je geplantem Gebaude auf maximal 2 begrenzt.

2. MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse

2.1.1 Es sind maximal Il Vollgeschosse zulassig. II

2.2 Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb

z.B.0.4

2.3 Geschossflachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 20 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb

2.4  Hohenfestsetzung
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Als Bezugspunkt gilt die Festlegung zur Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss
(OK FFB EG) unter Pkt. B 1.8

2.4.1 Traufseitige Wandhohe
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 6,60 m. Gemessen wird von der Oberkante
FertigfuRboden Erdgeschoss (OK FFB EG) bis zur Schnittlinie Auflenkante AuRenwand/
Oberkante Dachhaut.

2.4.2 Firsthdhe
Die maximale Firsthdhe betragt 10,00 m. Gemessen wird von der Oberkante FertigfuRboden
Erdgeschoss (OK FFB EG) bis zum obersten Abschluss des Gebaudes.

Uberschreitungen durch untergeordnete oder betriebsnotwendige Bauteile (haustechnische
Anlagen, Schornsteine, Siloaufsatze, Aufzugtiirme, Antennen, Lichtkuppeln, Photovoltaikanlagen,
Sonnenkollektoren, etc.) sind zugelassen.

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

3.1 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Nur Einzelhauser zulassig
3.1.2 Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

3.2 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstlicksfliche darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1  StraRenverkehrsflache PLANSTR. A

6.2  StralBenbegrenzungslinie

6.3  Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

[0

Offentliche Parkflachen ﬂ

6.4  Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

. R7\
6.5 Radius Wendeanlage —
//
8. Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
8.1  Abwasserleitung bestehend %—AEST—%
8.2  Abwasserleitung geplant %—Aé,em—%

8.3 Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Mischsystem. Es gilt die gemeindliche
Entwasserungssatzung in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung giltigen Fassung. Die zur
ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in der
Regel in die 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel und Versorgungsleitungen
sind aus gestalterischen Griinden grundsatzlich unterirdisch und auf 6ffentlichem Grund zu
verlegen.

9. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9.1  Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung "Spielplatz"
Die offentliche Grunflache ist gartnerisch mit Rasen und Gehdlzpflanzungen zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten. Fir Gehdlzpflanzungen sind vorwiegend (mind. 50 %) heimische Arten
(Artauswahl siehe Artenliste unter B. Hinweise) sowie kindgerechte Gehdlze (keine Dornen-
Straucher, kein giftiger Fruchtschmuck) zu verwenden.
Zulassig sind zudem wasserdurchlassige Wegeflachen und der Zweckbestimmung zuordenbare
Nebenanlagen wie Spielgerate, Sitzbanke und Spielplatzflachen (Sandkasten etc.).

9.2  Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung "Verkehrsbegleitgrin®
Die offentliche Grinflache ist naturnah durch Strauchpflanzungen und Einsaat zu gestalten und
extensiv zu pflegen.

9.3  Private Grinflachen mit Zweckbestimmung "Trenngrin"
Die private Griunflache ist als Trenngrun zur Ostlich/sudlichen Gelandekante extensiv zu nutzen
bzw. naturnah zu gestalten.

13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB sowie § 1a Abs.3i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB)

13.1  Begrunungsbindungen innerhalb der Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren oder durch Nebenanlagen, Stellplatze und Wegeflachen uberplanten
Grundstucksflachen sind durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie Rasen- und Beetflachen
strukturreich zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Pro Baugrundstiick ist dabei mind. eine
freiwachsende zusammenhangende Strauchgruppe aus mind. 6 Gehodlzen (Mindestpflanzqualitat
Stréducher 2 mal verpflanzt ("2xv"), Héhe 80/100 cm) oder alternativ zwei hochstammige
Laubbdaume (Mindestqualitdt Hochstamm, 3 mal verpflanzt "3xv", StU 16-18, mB) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bestehende Gehdlze, die Erhalten werden, sind hierfir anrechenbar. Fir
Gehdlzpflanzungen sind vorwiegend (mind. 50 %) heimische Arten zu verwenden (Artauswahl
siehe Artenliste unter B. Hinweise). Die Begrinung hat im Rahmen der Herstellung der
Auflenanlagen bzw. in der nachfolgenden Pflanzperiode nach deren Fertigstellung zu erfolgen.
Die Anlage von Kies-/ Steingarten ist unzulassig.

13.2  Flache mit Bindung fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Der Bestand an B&umen und Strduchern innerhalb der Erhaltungsflache ist, sofern keine
Gefahrdungslage vorliegt, dauerhaft vor Eingriffen, und wahrend der Bauphase zur ErschlieRung
zusatzlich durch fachgerechte und verhaltnismaRige Mallnahmen, zu schiitzen. Ausfalle oder
erforderliche Rodungen aufgrund von Gefahrdungslage sind durch Neupflanzung
standortheimischer Gehdlze (Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB) zu kompensieren.
Fir die ggf. erforderlichen Rodungen des zu erhaltenden Baumbestandes sind zudem
ArtenschutzmaBnahmen zu berticksichtigen (siehe 13.6).

13.3  Erhaltungsgebote fiir Einzelbdume

Die planzeichnerisch Dargestellten Einzelbdume sind dauerhaft, sofern keine Gefahrdungslage
vorliegt, vor Eingriffen, und wahrend der Bauphasen zur ErschlieBung und im Wohngebiet durch
fachgerechte und verhaltnismalige MaRnahmen, zu schitzen. Ausfélle oder erforderliche
Rodungen aufgrund von Gefahrdungslage sind durch Neupflanzung standortheimischer Geholze
(Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB) zu kompensieren.

Fir die ggf. erforderliche Rodung des als Biotopbaum markierten Einzelbaums sind zudem
ArtenschutzmafRnahmen zu beriicksichtigen (siehe 13.6).

(0

13.4

13.5

13.6

15.

15.1

15.1.1

15.1.2

15.2

15.3

15.4

VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Minimierung der Versiegelung

Stellplatze, FuBRwege und Aufenthaltsflaichen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Bspw.
ungebundene Tragschicht mit versickerungsfahigem Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteinen
etc.) herzustellen. Verkehrswege sind, wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, ebenfalls
wasserdurchlassig herzustellen.

ArtenschutzmaRnahmen

Rodungen von Gebiischen und Baumen sind nur aulerhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen 01.
Oktober und 28./29. Februar, zulassig. Ggf. unvermeidbare Rodungen von zu erhaltenden
Baumbestand (siehe Festsetzung 13.2 und 13.3) ist nur im Zeitraum 01. bis 31. Oktober zulassig.

Fir Beleuchtungsanlagen im Bereich von Fassaden, Stellplatzen und Wegen sind
insektenfreundliche Leuchtmittel (Bspw. LED mit geringem Blaulichtanteil und einer
Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin (warmweif3)) zu verwenden. Lichtemissionen des Umfeldes
und angrenzender Gehdlzflichen sind zu vermeiden (Bspw. durch Gehaduse mit
Richtcharakteristik und bodengerichtete Beleuchtung) sowie durch ein Beleuchtungsmanagement
(Bspw. zeitliche Dimmung) zu mindern.

GroRflachig zusammenhangende volltransparente Glas- und Fensterflachen (>5 m? Flache) sind
ausschlie3lich in Vogelschlag vermeidender Ausfiihrung zulassig (z.B. durch vollflachig verteilte
Muster/Markierungen mit einer Gesamtabdeckung der Flache von mind. 15 % bei Linienmuster
und mind. 25 % bei Punkt-/Symbolmuster oder vorgehangte Sonnenschutzsysteme).

Vorgezogene Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
Unvermeidbare Rodungen von zu erhaltenden Baumbestand (siehe Festsetzung 13.2 und 13.3)
sind im Vorfeld durch fachgerechte Installation von Ersatzhabitaten zu kompensieren. Fir jeden
Baumverlust sind dabei zwei Fledermaus-Rundhéhlen, ein Fledermaus-Uberwinterungskasten,
zwei Vogel-Nistkasten und eine Waldkaus-Nisthéhle im Plangebiet oder in unmittelbarer
Umgebung fachgerecht anzubringen und dauerhaft fachgerecht zu warten.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen, Carports und Nebenanlagen
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der mit Baugrenzen (Punkt 3.2 der
Festsetzungen) umfassten Flachen zulassig. Grenzgebaude mussen der BayBO entsprechen.

Stellplatze kdnnen Uberall auf dem Grundstiick errichtet werden.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreiecke im Bereich von Einmiindungen innerhalb des Plangebietes

Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.

Bepflanzung und Einfriedung durfen eine Héhe von 1,00 m tber Fahrbahn nicht tGberschreiten.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

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

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

1.1

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

2.1

2.2

23

24

25

Wohngebaude

Gebaudeform

Zwerchgiebel sind zuléassig. Die Firsthohe der Zwerchgiebel darf max. die Hohe des Hauptfirstes
betragen (siehe A 2.4.2). Zwerchgiebel sind von der Wandhdhenbeschrankung ausgenommen,
sind allerdings nur mit einer maximalen Breite von 2/3 des Hauptgebaudes zulassig.
Erdgeschossige Anbauten sind bis zu 50% der Grundflache des Hauptgebaudes zulassig.

Dachform
Fir die Hauptgebaude sind Sattel, Walm- und Kriippelwalmdacher zulassig. Bei erdgeschossigen
Anbauten und Zwerchgiebeln ist die Ausbildung auch als Flachdach zulassig.

Dachneigung
Es sind alle Dachneigungen zulassig, solange die festgesetzten traufseitigen Wandhdhen und
Firsthéhen eingehalten werden.

Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung sind rote sowie dunkle oder erdfarbene Tone zu verwenden.

Bei Dachdeckungen aus Metall sind nur dauerhaft beschichtete Materialien zulassig.
Dacheindeckungen aus unbeschichtetem oder wasserwirtschaftlich ungeeignet beschichtetem
Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig. Von einer geeigneten Beschichtung kann ausgegangen
werden, wenn die Beschichtung die Korrosivitatskategorie C3 sowie die Schutzdauer M nach DIN
EN 55634 einhalt.

Es wird empfohlen, flach geneigte Daéacher zu
Substratiberdeckungen auszubilden. Die kombinierte
Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Bei Wintergarten mit Flachdachern oder flach geneigten Dachformen darf die Dacheindeckung
als Glas ausgefiihrt werden.

begriinen und mit geeigneter
Nutzung mit Solar- und/oder

Dachaufbauten

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen werden als Dachaufbauten fir den Eigenverbrauch
empfohlen.

Eine kombinierte Nutzung mit Dachbegriinung ist zulassig.

Bei einer Dachneigung von weniger als 30° sind keine Gauben zulassig.

Negative Dacheinschnitte, Dachterrassen und Loggien sind zulassig.

Fassadengestaltung

Die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003
Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta,
Nr. 5005 Signalblau, Nr. 6032 Signalgriin), die Verwendung samtlicher RAL-Leucht- und/oder
RAL-Perlfarben sowie die Verwendung reflektierender und/oder spiegelnder Fassadenmaterialien
ist unzulassig.

Holzverkleidungen sind zulassig. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebaude
anzugleichen. Holzhauser sind zulassig.

Kniestock
Hier erfolgen keine Einschrankungen, wenn die maximal zuldssigen traufseitigen Wandh&hen
und Firsthdhen eingehalten werden.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die Oberkante Fertigfulboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf hangseitig maximal 0,5 m iber
dem natirlichen Gelande betragen. Bezugspunkt ist der hochste Gelandepunkt des Gebaudes.
Die Lage des natirlichen Geléndes ist in den Bauantragsunterlagen darzustellen. Bezugspunkt
fur die Anordnung des Gebaudes im Grundstuck ist die Hohenlage der ErschlieRungsanlage.

Garagen, Carports und Stellplatze

Dachform bei Garagen und Carports
Es sind alle Dachformen zulassig.

Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

Dachdeckung

Es sind alle Dacheindeckungen in Anlehnung an das Wohngebaude zulassig. Garagen und
Nebengebadude, die als Flachdach oder mit flach geneigten Dachformen ausgefiihrt werden,
durfen Eindeckungen mit Bitumenabdichtung und ggf. Kiesbedeckung sowie Blecheindeckung
ausgefiihrt werden.

Aus wasserwirtschaftlicher und klimatologischer Sicht wird angeregt, Fassaden und Déacher zu
begriinen.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m, vor Carports von mindestens 1,50 m
zur offentlichen Verkehrsflache hin einzuhalten.

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung giiltigen
Fassung.

Stellplatze
Fir jede Wohneinheit sind Stellplatze fir Kraftfahrzeuge auf den Privatgrundstiicken gemaf der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Méhrendorf in der jeweils aktuellen Fassung nachzuweisen.

Gelandeanpassung

Das bestehende Geldnde ist weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder
Aufflllung nicht derart verandert werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.
Terrassenaufschittungen mit steilen Béschungen groRer einer Boschungsneigung von 1:1 sind
nicht zulassig.

Veranderungen des natirlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und Aufschittungen durfen max.
bis zum FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG) vorgenommen werden, Abgrabungen durfen
bis zu 1,50 m unterhalb der ErdgeschossfuRbodenoberkante (OK FFB EG) vorgenommen
werden.

Die Anlieger haben auf ihren Grundstlicken die zur Herstellung des StraRenkoérpers notwendigen
Bodschungen, Stitzmauern und Betonriickenstiitzen zu dulden.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedung einschlieRlich Sockel wird zum 6ffentlichen Straenraum hin auf max.
1,50 m begrenzt. Dies gilt nicht fir Hecken. Tore und Turen dirfen nicht zur Strale hin
aufschlagen. Mauern mit einer Hohe von tber 1,50 m werden nicht zugelassen. Soweit groRere
Hoéhendifferenzen > 1,50 m vorhanden sind, mussen diese hinter dem Zaun, der Stiitzmauer oder
dem StralRenkorper als Béschungen ausgefiihrt werden.

Zwischen benachbarten Privatgrundstiicken gelten hinsichtlich Einfriedungen die Regelungen
gemal BayBO.

Ausschluss von Kellergeschossen
In allen Baufeldern "WA1", "WA2" und "WAS3" sind aufgrund der bestehenden Gewdlbekeller
keine Kellergeschosse zulassig.

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfiigig von den Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfiigige Uber- oder Unterschreitung der festgesetzten MaRzahlen oder individuell gestaltete
Bauentwiirfe) sind als Ausnahmen zugelassen. Die notwendigen Abstandsflachen gemafl BayBO
mussen jedoch eingehalten werden.

C. Hinweise

2.

3.

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Flurstiicksnummern

SD,WD,KWD

6.1

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Hoéhenlinien

Bestehende bauliche Anlagen

Bestehende Gewdlbekeller

Luftungsschachte Keller und Abdeckung mit Dunsthut

Die Luftungsschachte der Gewdlbekeller sowie die Abdeckung mit Dunsthut ist von Bebauung

freizuhalten und ggf. wieder herzustellen.

Bebauungsvorschlag Hausbebauung

Hauptgebaude

Garage oder Carport
Beschilderung / Verkehrsspiegel
MaRzahlen

Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

(GRZ1/ GRZ2) Geschossflachenzahl (GFZ)

Dachform Bauweise

Vor dem Beginn der Bauausfiihrung ist der wiederverwendbare Oberboden abzutragen und
sachgerecht zu lagern. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur ordnungsgemafen Verwertung des Bodenmaterials sind Erd- und
Tiefbauarbeiten in bodenschonender Weise gemafl den gesetzlichen Vorgaben, insbesondere
§ 202 BauGB sowie unter Beachtung der guiltigen Regelwerke und Normen auszufihren.

Fir den Fall, dass Bodenaushub nicht vermieden oder innerhalb der Bauflache wiederverwendet
werden kann, sind abhéangig vom gewahlten Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen
Anforderungen zu beachten. Um Kostensteigerungen zu vermeiden, sollte die Entsorgung von
Uberschussigem Erdaushub mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Beginn der
Baumalnahmen geplant werden.

Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit
schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik mdglich ist, sollen nicht verwendet
werden. Die Nutzung nachhaltiger und diffusionsoffener Baustoffe wird empfohlen.

Ruckstausicherung, Kellerentwasserung, Niederschlagswasser, Starkregen, Grundwasserschutz

Die Kellergeschosse sowie alle unter der Rulckstauebene liegenden Raume und
Entwéasserungseinrichtungen (Zugange, Lichtschachte, Einfahrten etc) sind gegen Ruckstau
entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhdhte Anforderungen an die Kellerabdichtungen
zu beachten (wasserdichte Ausfuihrung).

Die voriibergehende Absenkung bzw. die Entnahme von Grundwasser (Bauwasserhaltung)
wahrend der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWG. Permanente Grundwasserabsenkungen
kénnen grundsatzlich nicht befirwortet werden.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
oder angrenzende Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Wasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder auf
denen Austritte von wassergefahrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen werden konnen, sind
grundsatzlich nicht versickerungsgeeignet.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind das DWA-Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) sowie die Arbeitsblatter A 102
(Regenwasserabfliisse) und A 138 (Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.

Dem jeweiligen Bauherren wird empfohlen, vor Beginn der BaumaBnahmen ein
Baugrundgutachten in Auftrag zu geben.

Fir die anfallende Dachentwasserung werden zum Rickhalt des Regenwassers
(Gartenbewasserung, Grauwassernutzung) Zisternen mit einer GroRe von mindestens 5 m?
empfohlen. Zur weiteren Reduzierung von Niederschlagswasser-Abflissen wird empfohlen,
Tiefbeete, Baumrigolen, Teiche, Speicher, etc. zu errichten.

Grenzabstande bei Bepflanzungen

Bei Neupflanzungen von Geholzen sind die jeweils gultigen gesetzlichen Grenzabstande
einzuhalten:

Gehdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

Geholze Uber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Trassen unterirdischer ~ Versorgungsleitungen sind zur Betriebssicherheit und
Reparaturmdoglichkeit von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen
aus Grunden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete Schutzmallnahmen durchzufiihren. Die Hinweise im "Merkblatt UGber
Baumstandorte  und  elektrische  Versorgungsleitungen und  Entsorgungsleitungen”,
herausgegeben von der Forschungsanstalt fiir StraRenbau und Verkehrswesen, bzw. die giiltigen
Richtlinien in der jeweils aktuellen Fassung sind zu beachten.

Artenliste standortheimischer Gehdlze
(Ergénzungen heimischer Arten auch in Sorten sind zuléssig)
*bedingt kindgerechte Gehdlze aufgrund von Dornen bzw. leicht giftigem Fruchtschmuck

Straucher

Hasel (Corylus avellana)
Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Européaischer Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)*
Sal-Weide (Salix caprea)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)*
Hundsrose (Rosa canina)*

Schlehe (Prunus spinosa)*

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)*
Hartriegel (Cornus sanguinea)*
Liguster (Ligustrum vulgare)*

Weilldorn (Crataegus monogyna)*
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)*
Felsenbirne (Amelanchier ovalis)*

Baume

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Weilk-Birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Salweide (Salix caprea)
Obstgehdlze in Sorten

Regenerative Energien

Im Baugebiet wird empfohlen, dass bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung getroffen werden.

Beleuchtung

Zur Beleuchtung der AuRenanlagen sind insektenschonende und energiesparende
Beleuchtungsmittel ohne UV-Anteil im Lichtspektrum einzusetzen (z. B. Natriumdampflampen,
warmweif3e LED-Lampen).

Telekommunikationslinien
In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m flr die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Denkmalpflege
Baudenkmale (nachrichtliche Ubernahme)

Nr. D-5-72-142-47, "Felsenkeller" - Kelleranlagen, in zwei Horizonten weitverzweigte, bis 90m in
den Felsen reichende Stollenanlagen, zum Teil mit Pfeilern, die Wo&lbungen mit Bdgen
untermauert, 18./19. Jh., Benehmen hergestellt

(teilweise innerhalb des Plangebietes)

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer 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 Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altlasten

Im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind fir die im Geltungsbereich des Bauleitplanes
liegenden Flachen aktuell keine Altlastenverdachtsflachen eingetragen.

Werden bei ErschlieBungs- oder BaumalRnahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
oder Altlasten gefunden, ist die Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Erlangen-Hochstadt
unverziglich zu informieren.

Immissionen durch die Land- und Forstwirtschaft

Durch im Umfeld des Plangebietes befindliche land- und forstwirtschaftlichen Flachen und
Betriebe kann es auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub,
Larm) kommen. Diese Belastigungen sind in der Regel hinzunehmen.

Immissionsschutzrechtliche Hinweise haustechnische Anlagen

Der Beurteilungspegel der durch den Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate,
Abluftanlagen, Warmepumpen) hervorgerufenen Gerausche darf am maligeblichen
Immissionsort im Hinblick auf die Summenwirkung mit bereits bestehenden bzw. noch zu
errichtenden weiteren haustechnischen Anlagen die um 6 dB(A) reduzierten in der Technischer
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 9. Juni 2017 (TA Larm) unter Nr. 6.1e fir ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzten Immissionsrichtwerte fur den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) von 49 dB(A)
und fir die Nacht (lauteste Nachstunde zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) von 34 dB(A) nicht
Uberschreiten. Zudem durfen die Anlagen nicht tiefenfrequent i. S. d. Nr. 7.3 der TA Larm sein.
Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwertanteile und der
tiefenfrequenten Gerauschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherren und sollte im Bedarfsfall
durch Vorlage einer Herstellerbescheinigung oder durch Vorlage eines schalltechnischen
Nachweises erbracht werden.

Als malfigeblicher Immissionsort gelten die Baulinien bzw. Baugrenzen, die innerhalb des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans flr schutzbedlrftige Raume nach DIN 4109 (z. B.
Wohn- und Schlafraume) festgesetzt sind. Ansonsten liegt im Gebaudebestand der mafligebliche
Immissionsort 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedurftigen Raumes.

e Es wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larmschutztechnik
entsprechen (z.B. Splitgerate)

e Die Aufstellung von Warmepumpen oder Klimageraten direkt an, oder unterhalb von
Fenstern gerdauschsensibler Rdume (z.B. Schlafzimmer) sollte vermieden werden.

e Eine Aufstellung in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine
Schallpegelerhéhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher vermieden werden.

e Freiraume im Warmepumpen- / Klimageratsockel fiihren zu larmpegelerhéhenden
Schallbriicken.

Ansonsten sind einzeln stehende haustechnische Anlagen auch auflerhalb der Baugrenzen im
Sinne von Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zulassig.

Bayerische Bauordnung (BayBO)
Soweit auf die Bayerische Bauordnung verwiesen wird, bezieht sich dies auf die jeweils giiltige
Fassung der BayBO.
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VERFAHRENSVERMERKE

. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan "16/11 Réttenbacher StraRe" mit 2. Bebauungsplan-Anderung

"16/3 Nussbuckfeld 11", Gemeinde Mohrendorf, wird gemaR § 13a BauGB - Bebauungsplan der
Innenentwicklung - in Verbindung mit den Regelungen des § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt.

. Der Gemeinderat Mohrendorf hat in der Sitzung vom 26.04.2022 die Aufstellung Bebauungs- und

Grinordnungsplan "16/11 Réttenbacher StralRe" beschlossen. In der Sitzung am 27.10.2026 hat der
Gemeinderat Mohrendorf beschlossen, den Aufstellungsbeschluss vom 26.04.2022 zu erganzen (bzgl.
der 2. Bebauungsplan-Anderung "16/3 Nussbuckfeld 1I"). Der Aufstellungsbeschluss und die Ergédnzung
des Aufstellungsbeschlusses wurden am .............. 2026 ortsublich bekannt gemacht.

. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und

Anhérung fiir den Bebauungs- und Griinordnungsplan inkl. Bebauungsplan-Anderung in der Fassung
vom 27.10.2026 hat in der Zeit vom ............ 2026 bis ........... 2026 stattgefunden.

. Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1

BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes inkl. Bebauungsplan-Anderung in
der Fassung vom 27.10.2026 hat mit Schreiben vom ............ 2026 bis ........... 2026 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes "16/11 Rottenbacher StralRe" mit 2.

Bebauungsplan-Anderung "16/3 Nussbuckfeld II" in der Fassung vom ............... 2027 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
.......... 2027 bis ...........2027 beteiligt.

. Mit dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes "16/11 Rottenbacher Strale" mit 2.

Bebauungsplan-Anderung "16/3 Nussbuckfeld II" in der Fassung vom .............. 2027 fand mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ....... 2027 bis ......... 2027 die Beteiligung der
Offentlichkeit statt. Die Beteiligung der Offentlichkeit des Bebauungs- und Griinordnungsplanes inkl.
Bebauungsplan-Anderung wurde am ............ 2027 ortsublich bekannt gemacht.

. Die Gemeinde Md&hrendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ....... 2027 den Bebauungs- und

Griinordnungsplan "16/11 Réttenbacher StralRe" mit 2. Bebauungsplan-Anderung "16/3 Nussbuckfeld
II", Gemeinde Mohrendorf, gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......... 2027 als Satzung
beschlossen.

Mohrendorf, den ........cccceeevvvvnennnnns
(Siegel)

1. Burgermeister

. Der Satzungsbeschluss Bebauungs- und Grinordnungsplan "16/11 Rottenbacher Strale" mit 2.

Bebauungsplan-Anderung "16/3 Nussbuckfeld 11", Gemeinde Méhrendorf, wurde am ...... 2027 gemal
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan
"16/11 Réttenbacher StraBe" mit 2. Bebauungsplan-Anderung "16/3 Nussbuckfeld II", Gemeinde
Mohrendorf, ist damit in Kraft getreten.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan "16/11 Réttenbacher StraRe" mit 2. Bebauungsplan-Anderung
"16/3 Nussbuckfeld 1l", Gemeinde Mohrendorf, mit Begriindung wird seit diesem Tag auf der Homepage
der Gemeinde Mohrendorf bereitgestellt sowie zusatzlich zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus
der Gemeinde Méoéhrendorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber den Inhalt
Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.

Mohrendorf, den ........cceeeveeeeennnnn.
(Siegel)

1. Burgermeister
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