Gemeinde Seukendorf _ Textliche Festsetzungen
BBP/GOP Nr. 19 ,,Am Veitsbronner Weg - BA III" Entwurf zur 1. Anderung vom 10.03.2025

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die mit WA 1 bis WA 3 bezeichneten Planbereiche sind als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Nutzungen, die nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden
kénnten, sind ausgeschlossen.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Geschoss- und Grundflachenzahl

Die in den Nutzungsschablonen angegebenen Geschossflachen- (GFZ) und
Grundflachenzahlen (GRZ) gelten als HochstmaBe.

Erganzung gegenuber der am 08.04.2016 bekannt gemachten Fassung des
BBP 19:

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die gemaB Planeintrag
(Nutzungsschablone) festgesetzte GRZ durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden.

Bei Ermittlung der Geschossflache ist die Geschossflache der im
Anderungsbereich zulassigen Tiefgarage gemaB § 21 Abs. 4 BauNVO nicht
anzurechnen.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die urspringliche Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse entfallt:

Sie wird durch die nachfolgende Festsetzung ersetzt:

Fir das im Anderungsbereich festgesetzte WA 1 wird die Zahl der
Vollgeschosse auf III begrenzt.
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Das im Anderungsbereich zuldssige Tiefgaragengeschoss ist gemaB § 21
Abs. 4 BauNVO auf die zulassige Zahl der Vollgeschosse nicht anzuwenden.

2.3 Maximale Wandhéhe (WH max)

Die urspringliche Festsetzung zur Maximalen Wandhdhe entfallt:

Sie wird durch die nachfolgende Festsetzung ersetzt:

Maximale Gebaudehohe

Die H6he baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximalen
Attikahéhe (AH max) von 10,20 m begrenzt.

Als Attikahohe gilt das MaB zwischen dem in der Planzeichnung festgelegten
Bezugspunkt bis zum obersten Abschluss des Daches.

Als Bezugspunkt gemaB § 18 Abs. 1 BauNVO gilt der in der Planzeichnung
festgelegte Hohenfestpunkt von 329,99 m U.NN an der norddstlichen

Grundstiicksgrenze des Baugrundstiicks Fl. Nr. 182/14, Gmkg. Seukendorf,
zur StraBe An der Herbstwiese (FI. Nr. 182/21, Gmkg. Seukendorf).

2.4 Hohe des Kniestocks

Die urspringliche Festsetzung zur Hohe eines Kniestocks entfallt:

Maximale Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss
(OKF EG)

Die urspringliche Festsetzung zur Oberkante des FertigfuBbodens im
Erdgeschoss (OKF EG) entfallt:
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3. Bauweise

3.1 Abweichende Bauweise im WA 1

Die urspringliche Festsetzung zur abweichenden Bauweise entfallt:

Sie wird durch die nachfolgende Festsetzung ersetzt:

Geschlossene Bauweise

Fir den Anderungsbereich wird eine geschlossene Bauweise im Sinne des
§ 22 Abs. 3 BauNVO vorgeschrieben, die es erlaubt, Einzelgebaude oder
Hausgruppen mit einer Lange Uber 50 m und ohne seitlichen Grenzabstand
zu errichten.

Abweichend von Art. 6 BayBO darf ohne Grenzabstand an die sudliche
Grenze des Grundsticks FI. Nr. 182/3, Gmkg. Seukendorf, herangebaut
werden.

4. Stellpliatze, Garagen und Carports

4.1 Flachen fiir Garagen und Carports

Garagen und Carports (offene Garagen) dirfen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache und der flir Garagen umgrenzten Flachen
errichtet werden.

Im Bereich des WA 1 ist innerhalb der dafir festgesetzten Fléche die
Errichtung einer Tiefgarage (TGa) zulassig.

4.2 Staurdaume vor Garageneinfahrten

Zwischen Garageneinfahrten und der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie
ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m frei zu halten.

Carports (offene Garagen) sind von dieser Festsetzung generell ausgenommen.
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4.3 Anzahl der Stellpldtze auf den Baugrundstiicken

Die urspringliche Festsetzung zur erforderlichen Anzahl der Stellplatze auf
den Baugrundstlicken entfallt:

Sie wird durch die nachfolgende Festsetzung ersetzt:

Abweichend von der am 04.02.2019 beschlossenen Stellplatzbedarfs-
satzung der Gemeinde Seukendorf wird die Zahl der erforderlichen
Stellplatze im Wohnungsbau bis einschlieBlich 90 m2 Wohnflache mit 1
Stellplatz je Wohnung festgesetzt.

Je Wohnung Uber 90 m2 Wohnflache sind 2 Stellplatze erforderlich, je
Wohnung Uber 140 m2 Wohnflache 3 Stellplatze.

FUr den gewerblich genutzten und sonstigen Bereich bemisst sich die Zahl
der notwendigen Stellplatze nach § 20 GaStellV und der Anlage hierzu in
der jeweils gliltigen Fassung. MaBgebend fiir die Berechnung der
Nutzungsflache eines Gebaudes ist die DIN 277.

5. Nebenanlagen

5.1 Nebenanlagen auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache

Die urspringliche festgesetzte Gesamtnutzflache von Nebenanlagen wird
durch nachfolgende Festsetzung ersetzt:

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO nur zulassig, wenn diese eine Gesamtnutzflache von
9m2 15 m2 pro Grundstick und eine Firsthbhe von 2,5 m nicht
Uberschreiten.

6. Verkehrsflachen

Die Festsetzungen 6.1 und 6.2 sind fiir den Anderungsbereich nicht
relevant und entfallen:
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7. Versorgungsanlagen und Hauptversorgungsleitungen

Die Festsetzung 7.1 ist fiir den Anderungsbereich nicht relevant und
entfallt:

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

8.1 Passiver Larmschutz an Gebauden im WA 1

Far alle im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans geplanten Gebaude sind
passive LarmschutzmaBnahmen vorzusehen. Vorgeschrieben wird:

- der Einbau von Fenstern mit Schallschutzisolierverglasung der
Schallschutzklasse 3 oder héher an allen der Siegelsdorfer StraBe zugewandten
Fassaden,

- der Einbau von geeigneten Liftungseinrichtungen (z.B. Schalldammlifter) an
den der Siegelsdorfer StraBe zugewandten Fassaden von Wohn- und
Schlafraumen, wenn diese nicht Uber Fenster zur straBenabgewandten Seite
bellftet werden kénnen.

Die Einhaltung des passiven Larmschutzes gemaf3 DIN 4109 und VDI-
Richtlinie 2719 ist objekt- bezogen im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. im Falle eines Freistellungsverfahrens
vor Baubeginn nachzuweisen.

Hinweis aus schallimmissionstechnischer Sicht:

Bei Neubauten in Massivbauweise und einem Fensterflachenanteil von <
40% sind die oben beschriebenen MaBnahmen geeignet sind, den passiven
Schallschutz einzuhalten. Ein Nachweis gemaB DIN 4109 und VDI-Richtlinie
2719 ist in diesem Fall nicht zu erbringen.

Bei Abweichen von den vorgenannten Baukonstruktionen (z.B. Hauser in
Fertig- oder Holzbauweise, Hauser mit Glasfassaden oder groBflachigen
Verglasungen) ist der Nachweis hingegen zu erbringen. Unter Umstanden
sind der Einbau von Fenstern mit Schallschutzisolierverglasung der
Schallschutzklasse 4 und geeignete Liftungseinrichtungen
(Schalldammlufter) erforderlich.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Abstandsflachen
Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaB Art. 6 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).
Im WA 1 darf abweichend von Art. 6 BayBO die Abstandsflache zu den

offentlichen Verkehrs- und Grinflachen bis auf die festgelegten Baulinien
und Baugrenzen reduziert werden.

Satz__3 der urspringlichen Bauordnungsrechtlichen Festsetzung 1. ist fir
den Anderungsbereich nicht relevant und entfallt:

2. Dachgestaltung

2.1 Dachform und Dachneigung

Die urspringliche Bauordnungsrechtliche Festsetzung 2.1 zu Dachform und
Dachneigung entfallt:

Sie wird durch die nachfolgende Festsetzung ersetzt:

Die Dacher der Hauptgebdude im Anderungsbereich des BBP 19 sind als
Flachdach auszubilden.

Als Flachdach wird ein Dach mit einer Neigung bis zu 15 Grad bezeichnet.

Flachdacher und vergleichbar geeignete Dacher sind bei Hauptgebduden ab
einer Gesamtflache von 50 m2, fir Garagen, Carports und Nebenanlagen ab
15 m2 flachig und dauerhaft zu begrinen.

Dabei ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm
(einschlieBlich Drainschicht) vorzusehen. Dies gilt nicht fir die durch
notwendige technische Anlagen, nutzbare Freibereiche auf den Dachern und
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes in Anspruch
genommenen Flachen.
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2.2

2.3

2.4

Dachdeckung
Die urspringliche Festsetzung zur Dachdeckung entfallt:

A ' a

Einfriedungen, Stiitzmauern

Einfriedungen zum &ffentlichen StraBenraum sind bis zu einer maximalen Héhe
von 1,20 m Uber Gelandeoberkante zulassig. Sie sind als

- Hecken aus heimischen Laubgehdélzen oder als

- vertikale Holzlattenzaune ohne Sockelmauerwerk auszubilden.

Der Abstand zwischen Gelandeoberkante und Zaun muB wenigsten 15cm
betragen. Sockelmauerwerk ist unzulassig.

Stiitzmauern
Stutzmauern an den Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.
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Festsetzungen zur Griinordnung

1.

Pflanzgebote

Die Festsetzungen 1.1 und 1.2 zur Grinordnung sind fir den
Anderungsbereich nicht relevant und entfallen:

2.1

2.2

2.3

Freiflachengestaltung

Gestaltung von Stellplidtzen

Private Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Oberflachenbelag
herzustellen, z.B. Drain- oder Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Kies-,
Splittdecken, Rasengittersteine.

Je angefangene funf oberirdische Stellplatze ist das Anpflanzen eines Laubbaums
gemaB Pflanzenvorschlagsliste vorgeschrieben.

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm,
offene Baumscheiben (MindestgroBe 12,5 m2 / 16 m3).

Diese Festsetzung gilt zusatzlich zur grinordnerischen Festsetzung 2.2.

Unbebaute Grundstiicksbereiche

Die unbebauten Grundstlicksbereiche sind auBerhalb der erforderlichen
Zugange, Zufahrten und Stellflachen gartnerisch zu gestalten und zu
unterhalten. Dabei sind heimische, standortgerechte Baume und Straucher
(z.B. entsprechend der nachfolgenden Pflanzenvorschlagsliste) zu
verwenden. Mindestpflanzdichte: 1 Baum je angefangene 200 m2
unbebauter Grundsticksflache.

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm.

Aufschiittungen und Abgrabungen
Die urspriingliche Festsetzung 2.3 entfallt:
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2.4

Sie wird durch nachfolgende Festsetzung ersetzt:

Durch Aufschittungen und Abgrabungen darf die bestehende Gelandeoberkante
an den Grundstliicksgrenzen um nicht mehr als 0,5 m verandert werden.

Freiflachengestaltungsplan

Im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens (Bauantrag,
Genehmigungsfreistellung) ist den erforderlichen Unterlagen ein
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Darin enthalten sein missen Aussagen zur beabsichtigten
H6henentwicklung, zur ErschlieBung, zur Stellplatzanordnung, zur Lage und
zum Umfang der begriinten Grundsticksflachen sowie zu Arten und
Qualitaten der vorgeschriebenen Bepflanzungen und Einfriedung.

Kompensations- und CEF-MaB3nahmen

Die Festsetzungen 3.1 bis 3.5 zur Griinordnung sind fiir die Anderung des
BBP 19 nicht mehr relevant und entfallen:
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Hinweise

1

Grundwasser

Nach Erfahrungswerten im Zuge der ErschlieBungsarbeiten fir das
benachbarte Baugebiet "Am Grasweg" sind im Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans erhdhte Grundwasserstande bzw.
oberflachennahes Schichtenwasser zu besorgen.

Eine voribergehende Grundwasserabsenkung (Bauwasserhaltung) ist nach
Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) erlaubnisbedurftig.
Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Nutzung der oberflaichennahen Geothermie

Erdwarmesonden am Standort sind grundsatzlich mdéglich. Die maximal
zulassige Bohrtiefe liegt je nach Héhe des Bohransatzpunktes bei 60 bis 65
Meter. Die Estherienschichten im tieferen Untergrund diirfen dabei nicht
vollstandig durchteuft werden. Bohrrisiken sind nach Auskunft des
Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Andere Formen der Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind an
diesem Standort nicht zu empfehlen.

Grenzabstand von Pflanzen

Art. 47 und 48 des Gesetzes zur Ausflihrung des Blrgerlichen Gesetzbuches
und anderer Gesetze (AGBGB) finden Anwendung.

Danach sollen Baume, Straucher oder Hecken, Weinstdcke oder Hopfenstdcke in
keiner geringeren Entfernung als 0,5 m oder, falls sie Gber 2 m hoch sind, in
keiner geringeren Entfernung als 2 m von der Grenze seines Grundstiicks gehalten
werden (Art. 47 AGBGB).

Gegenlber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick, dessen
wirtschaftliche Bestimmung durch Schmaélerung des Sonnenlichts erheblich
beeintrachtigt werden wirde, ist mit Baumen von mehr als 2 m Héhe ein
Abstand von 4 m einzuhalten (Art. 48 AGBGB).

Meldepflicht von Bodendenkmalern

Es gilt die Meldepflicht gemaB Art. 8 (1) und (2) des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Diese besagt, dass Bodendenkmaler
(u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Steingerate, Scherben und Knochen) unverzliglich dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen sind und dass diese ggf. bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen sind.

Topos team, Hochbau-, Stadt- und Landschaftsplanung GmbH
Bearbeitungsstand: 27.02.2025 Seite 11 von 12



Gemeinde Seukendorf
BBP/GOP Nr. 19 ,,Am Veitsbronner Weg - BA III"

_ Textliche Festsetzungen
Entwurf zur 1. Anderung vom 10.03.2025

Pflanzenvorschlagsliste

1 Baume (S = insbesondere fiir den 2 Obstbaume

Stra3enraum) Apfel, z.B. Berlepsch,
Acer campestre - Landsberger Renette
Feldahorn Birne, z.B. Gute Graue, Gute
Acer platanoides - Luise
Spitzahorn EBbare Eberesche (Sorbus
Carpinus betulus - aucuparia Edulis)
Hainbuche Quitte, z.B. Apfel- oder
Crataegus i.A. - Rotdorn / Birnenquitte
WeiBdorn

Malus - Zierapfel in Sorten
Prunus avium - Vogelkirsche
Pyrus communis - Wildbirne
Quercus robur - Stieleiche (S)
Sorbus aria - Mehlbeere (S)
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde (S)

3 Straucher / Heister fiir Hecken

Acer campestre - Feldahorn
Berberis vulgaris - Berberitze
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - WeiBBdorn
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter
Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuf3
Crataegus monogyna - Wei3dorn
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum -
Heckenkirsche

Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina — Hundsrose

5 Extensive Dachbegriinung

Sedum in Sorten — Mauerpfeffer

Euphorbia cyparissias — Zypressen
Wolfsmilch

Thymus serphyllum — Sandthymian

Potentilla verna -
Frihlingsfingerkraut

SuBkirsche, z.B. GroBe schwarze
Knorpelkirsche

Walnuss

Zwetschge, z.B. Frank.
Hauszwetschge

4 Beerenstraucher fiir Hecken

Ribes nigrum -
Schwarze
Johannisbeere

Ribes rubrum - Rote
Johannisbeere
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