Die Gemeinde Geslau erlasst aufgrund

— der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

— der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.1.1990, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | | 132, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802) m.W.v. 23.06.2021.

- der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F, der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert
durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

- in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) geandert

worden ist.
folgenden
Bebauungsplan
fiir das Wohngebiet ,Mihlfeld®
im Ortsteil Stettberg
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung, jeweils in der Fassung
vom 04.04.2022.

Die Grolke des Plangebietes innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 6.000 m? und umfasst die Flurstiicke mit
den Fl.-Nrn. 68 (teilw.), 69/3 und 70 (teilw.) der Gemarkung Stettberg.

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind ausgeschlossen.

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO)

21 Grund- und Geschossflachenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)

Als héchstzulassiges Mal der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,7 festgesetzt.

2.2  Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt.

2.3  Hohe der baulichen Anlagen — Bezugspunkt (§ 18 BauNVO)
Die Oberkannte des EG-FFB wird mindestens 25 cm Uber der StralRenoberkante festgesetzt.

Bei Grundstiicken, die héher als oder gleich hoch wie die angrenzende ErschlieRungsstrale liegen:
— Die Oberkante des EG-FFB darf maximal 50 cm Uber der Oberkante der angrenzenden Erschliefungsstrale
liegen, gemessen in Gebaudemitte am Ubergang des Grundstiickes zu &ffentlichen Verkehrsflache.

Bei Grundstiicken, die tiefer als die angrenzende ErschlieRungsstralie liegen:
— Die Oberkante des EG-FFB darf mindestens 25 cm, maximal 35 cm Gber der Oberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstralle liegen, gemessen in Geb&udemitte am Ubergang des Grundstiickes zu éffentlichen
Verkehrsflache.

Die maximale Gesamthéhe (GH) der Gebdude, gemessen von der angrenzenden ErschlieRungsstrale beim
Grundstiickszugang darf 9,5 m nicht Gberschreiten.

Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Angaben der H6henkoten (in m G NN) des natiirlichen Gelandes beizufiigen. Die
Hohe des ErdgeschossfulRbodens (OK FFB EG) ist ebenfalls in m . NN anzugeben. Bestehende und geplante Gel&dndehdhen
sind priffahig darzustellen.

Systemschnitt / zulassige Gebdudehéhen und Dachformen bei Hauptgebauden

3. Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO und Art. 6 BayBO)
Es qilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.
Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Abweichend davon ist die Errichtung von Garagen an der Grundstiicksgrenze nach Art 6. Abs. 9 BayBO zuléssig, auch wenn
diese mit dem Hauptgebaude verbunden sind.

Die Baugrenzen beinhalten grundsatzlich keine Abstandsflichenregelung. Es sind die Abstandsflichen gem. Art. 6 BayBO
einzuhalten.

4. Garagen, Stellplitze (§ 21a BauNVO)

Die maximal zuladssige Wandhéhe (WH) der Grenzgaragen, gemessen an der Traufseite, darf am Schnittpunkt Wand /
Dachhaut maximal 3,0 m im Mittel Gber dem natlrlichen Gelénde liegen. Die Dachneigung der Garagen ist der Dachneigung
der Hauptgeb&dude anzupassen. Flachdacher auf Garagen sind zul@ssig, aber ausschliellich in begrinter Ausfilhrung.

Die Errichtung von Garagen / Carports aus Wellblech oder &hnlich leichter Bauweise ist unzuldssig. Garagen sind in Material
und Farbe auf das Hauptgebdude abzustimmen. Bei zusammengebauten Garageneinheiten, Grenzbebauung mit der
benachbarten Anlage, ist auf die Gestaltung der benachbarten Gebdude entsprechend Ricksicht zu nehmen.

Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m zur éffentlichen Stralenflache freizuhalten. Diese Male sind
senkrecht bzw. parallel zur éffentlichen StraRenflache zu messen.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze herzustellen.
5. Grinordnung

Je 400 m? private Grundstiicksfliche ist ein heimischer Laubbaumhochstamm |. oder Il. Ordnung (StU 18 - 20) oder ein
Obstbaumhochstamm (vgl. Gehdlzvorschlédge) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Zur Eingriinung des Gebiets ist eine Hecke aus heimischen Gehélzen (vgl. Gehélzvorschlage) festgesetzt (MindestgroRe:
Heister H 60-80 cm, Strducher H 100 — 150 cm, Reihenabstand 1,5 m). Die Grundstlickseigentiimer, die an den &ffentlichen
Grinflachen angrenzen, sind verpflichtet auf ihrem Grundstiick, die Gehdlzpflege in Abstimmung mit der Gemeinde zu
Ubernehmen.

Die zur Anpflanzung festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Ein Nadelgehdlzanteil von mehr als 10% bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grundstiicksfldche gepflanzter Gehdlze ist
unzuldssig. Hecken aus Nadelgehélzen sind unzuldssig.

Das Nachbarrecht ist beztiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.
Artenschutzrechtliche Festsetzungen (VermeidungsmaRnahmen)

Die Fallenwirkung bei grofRen Glasflaichen ist mittels Mattierung, Musterung, AuRenjalousien oder anflughemmender
Bepflanzung in geeigneter H6he zu verringern.

1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO

1. Gestaltung der Dacher und Gebaude

Im Wohngebiet sind Sattelddcher und Walmdé&cher mit einer Dachneigung von 25° - 48° zul&ssig. Die maximal zuldssige Héhe
ist unter 2.3 festgesetzt.

Als Dacheindeckungen geneigter Décher sind Ziegel und Dachsteine in Rotténen, Braunténen und in Anthrazit zugelassen.
Trapezblech als Dacheindeckung ist unzuldssig. Bei Wintergdrten und Terrasseniberdachungen sind abweichende
Eindeckungen zuldssig.

Die Gestaltungsvorgaben zur Dachform und -neigung sowie zur Dacheindeckung beziehen sich lediglich auf die Hauptgeb&ude.
Die Flachdacher bei Nebenanlagen und Garagen sind zu begriinen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den D&chern sind zu einheitlichen geordneten Elementen zusammenzufassen
und missen die Neigung des Daches aufnehmen. Nicht zuldssig sind Freiflachenphotovoltaik und freistehende
Solarthermieanlagen.

Die Solarmodule sind ausschlieRlich in entspiegelter Ausfiihrung zuldssig.

Hauptgebdude sind bis zu einer Héhe von 25 cm Uber Stralenoberkante/ lGber Geldnde wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fur Kellerdffnungen, Lichtschéchte, Zugénge, etc.)

Satteldach (SD) Satteldach (SD) 2, Gestaltung der unbebauten Flachen
el WERIHERLIROEY Befestigte Fldchen sind auf das unabdingbare Mal} zu beschrénken. Die Nebenfldchen, wie Staurdume und Stellplatze auf den
S = e %\ Grundstiicken sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszubauen.
Freiflaichen, die nicht als Stellpldtze, Zufahrten, Terrassen oder Wege bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und
) 2 gartnerisch anzulegen.
GH.a=9.50 m GH=9.50 m Grol¥flachig mit Steinen bedeckte Fldchen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und keine oder
= e nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen (Schottergarten), sind unzuldssig. Die mit Steinen bedeckte Flache darf
—————————— maximal 10% der Griinfliche betragen.
OK FFB EG SRERBES Rand und Sockeleinfassungen der baulichen Anlagen aus Kies oder Schotter im Sinne des Spritzschutzes, max. 0,5 m breit,
hv4 L 0.50m.y_ 025my | < . gelten nicht als Stein- und Kiesgarten.
Erschlieffungs- = infri
straite best. Gelande 3. Einfriedungen
Strallenseitig sind Einfriedungen bis zu einer Gesamthéhe von max. 1,0 m zul&ssig. Eine blickdichte Ausfihrung ist unzul&ssig.
Zeichenerklarung 8. Hinweise / nachrichtliche Ubernahme
1. Art der Baulichen Nutzung T——o— Bestehende Flurstiicksgrenzen @~ ------------- Mégliche Grundstiicksgrenzen
(§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB -, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO) 92
68 Flurstlicksnummern Parzellennummerierung —

1] Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. Maf der baulichen Nutzung

Art der baul. Anzahl der 437.00
Nutzung Vollgeschosse —_— =

Grundflachen- | Geschoss- Nutzu ngsschab|0ne

zahl flachenzahl

Bauweise Dachform AIT

—| Dachneigung 5,50 Bemalung
maximal zulassige
Gebéudehohe )

3. Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen

Bestehende Hohenlinien

4. Verkehrsflachen ~~ —

1 StraRenverkehrsflachen - |

WA [ |

N c il Verkehrsflachen mit besonderer o
Zweckbestimmung: Gehweg 0,35

.. " SD,WD |-
5. Griinflachen _79 — o DN 25° - 48°

—_

1 Grinflachen | GHw=95m | | —

_—
—

6. MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

‘ ® anzupflanzende Gehélze

7. Sonstige Planzeichen

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

NSNS

- 43800_ _l—~__ e T :

2t _| Bestehende Wohn-/Wirtschaftsgebaude m ﬁ Bebauungsvorschlag 41 /4

Baugrenze _— s

ca. 824 m? Mégliche GrundstlicksgréfRen

~ ~
- ~ q 19/2
S AN
~
- — ™~ ~ 31112
~ ~ ~ ™ =2
—_ T \
- ~ — S~ 1 -~ —p— o
. A N 20/2 —_
e — ~ o~ 4| — S
69 o 18/1 J'—\
~
18
= — 3
= Lo

P

Sockel sind bis zu einer Héhe von max. 0,5 m zuléssig, Mauern sind unzuléssig.

An den restlichen Grundstiicksgrenzen dirfen Stiitzmauern und Einfriedungen maximal in der gesetzlich zuldssigen Héhe
errichtet werden, auf die Regelungen in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) wird verwiesen.

Unterer Bezugspunkt der Einfriedungen ist das jeweilige Urgelande.
4. Beleuchtung

Fur die StralRenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen mit nach unten gerichtetem
Lichtkegel zu verwenden.

lll. HINWEISE

1. Entwésserung
Die Entwésserung der Fléche erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser wird dem &ffentlichen Kanalnetz zugeleitet.

Das Oberflachenwasser wird auf den Baugrundstiicken Uber Regenriickhaltezisternen mit einem Volumen von min. 3 m? 100
m? befestigter Flache zurlickgehalten und Uber best. Vorfluter abgeleitet.

Der geplante Umgang mit Schmutz- und Oberflachenwasser ist nachweislich und priffahig in den Planantragsunterlagen
einzutragen. Das erforderliche Riickhaltevolumen ist im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen.

Unbelastetes Niederschlagswasser in den Rickhaltezisternen kann als Beregnungswasser verwendet werden. Die
innerhausliche Verwendung von Regenwasser ist der Gemeinde mitzuteilen.

Bei der Verwendung des Oberflachenwassers als Brauchwasser sind die einschlagig gesetzlichen Regelungen, insbesondere
der TrinkwV i.V.m. den allgemein anerkannten Regeln der Technik zwingend einzuhalten. Regenwassernutzungsanlagen sind
nach § 13 Abs. 4 Trinkwasserverordnung der Kreisverwaltungsbehdrde -Abteilung Gesundheit- anzuzeigen.

2. Denkmalschutz

Bodendenkmaéler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei BaumafRnahmen grundsétzlich mit archdologischen
Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gem&R Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle NUrnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde hingewiesen.

3. Versorgungsleitungen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Bdume in
mindestens 2,5 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
Schutzmafnahmen der Anlage notwendig. DIN 1998 ist einzuhalten.

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

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,0 m von der Main-Donau-
Netzgesellschaft empfohlen.

Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu verlegen.
4, Immissionen

Landwirtschaft
Geruchs-, Staub- und L&rmemissionen aus der ordnungsgeméfRen landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfléchen sind zu dulden.

Einsatz von Luft — Warmepumpen
Sollten Luft-Warmepumpen verbaut werden, so ist bei der Anschaffung auf l&rmarme Gerdte, die dem Stand der
Schallschutztechnik entsprechen, zu achten.

Der Schallleistungspegel des Gerédtes LWA sollte 50 dB(A) nicht Ubersteigen. Bei der Errichtung der Luft- Warme-Pumpe im
Freien, ist diese einzufrieden. Alternativ zur Aufstellung im Freien kann der Einbau auch im Geb&ude erfolgen.

5. Brandschutz
Das Merkblatt "Vorbeugender Brandschutz" ist zu beachten
6. Photovoltaik / Solarthermie

Um eine sofortige bzw. spatere optimale Nutzung der Décher fiir Photovoltaik bzw. Solarthermie zu erméglichen, ist eine
Dachneigung von 30° (fiir nicht unterbrochene Satteldécher) und von 28° (fiir Schleppgauben unterbrochene Satteldacher) zu
empfehlen.

7. Hinweise / Empfehlungen zum Artenschutz (VermeidungsmaBnahmen)
Die Beleuchtung ist mit LED — Lampen auszustatten.

Strukturen wie Lichtschdchte, bodenebene Kellereingdnge, offene Fallrohre und Ahnliches sollen fiir Kleintiere
abgedichtet/verschlossen werden. Hierflr kdnnen feinmaschige Abdeckungen verwendet werden. Gullideckel sind nicht direkt
an die Bordsteinkante anzubringen. Der Bordstein soll alle 20 m abgesenkt werden.

Bei der Auswahl der Straucher und Bdume fiir die Ortseingrinung am nérdlichen Rand des Vorhabensgebiets sollen heimische
Arten ausgewahlt werden. Um dort Lebensraum fir Bodenbriter zu bieten, wird die Bereitstellung und der Erhalt von an die
Gehdlze angrenzenden, liickigen Altgrasbereichen angeraten (z.B. in Form eines Heckensaums oder lockerer Pflanzung der
Gehdlze). Der Abstand des Gehdlzstreifens zu Gebduden soll mindestens 5 Meter betragen.

Zur Fdérderung der immer seltener werdenden Geb&dudebriiter wird die Anbringung von kiinstlichen Nisthilfen fiir Schwalben,
Mauersegler, Kleinhdhlen- und Halbhdhlenbriter, Turmfalke und Flederm&use an den geplanten Geb&uden empfohlen. Hierfir
sind teilweise auch in die Bauwerke integrierbare Bauelemente im Handel verfigbar.

Geplante Gérten sollen naturnah bewirtschaftet werden, um Lebensraum und Nahrungshabitat fur Tiere zu bieten. Heimische
Pflanzen und Gehdlze sollen bevorzugt angepflanzt werden. Das Stehenlassen von kleineren Altgrasbereichen als Riickzugsort
fur Tiere wird empfohlen. Totholzhaufen und Trockensteinmauern kénnen ebenfalls wertvollen Lebensraum bieten. Zum Schutz
von Fledermdusen und Végeln sollen zudem keine Pestizide im Garten ausgebracht werden. Um Verletzungen und Tétungen
von Kleintieren zu verhindern, wird von der Verwendung von M&hrobotern dringend abgeraten.

8. Geholzvorschlige

Mittelkronige Baume:

VERFAHRENSVERMERK

1. Der Gemeinderat Geslau hat in der Sitzung vom 08.11.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes fur das Wohngebiet ,Mihlfeld” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._
ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.04.2022 wurden die Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.04.2022 bis einschlieRlich 13.05.2022
beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.04.2022 wurde mit Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 13.04.2022 bis einschlielich 13.05.2022 &ffentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Geslau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom _ . den Bebauungsplan fur das
Wohngebiet ,Mihlfeld“ gemaft § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __.__. als Satzung beschlossen.
Gemeinde Geslau, den . .2022 ot T s,
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Richard Straul3, 1. Burgermeister
5. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am __._. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Geslau, den __._ .2022 PSRN

Siegel
Richard Straul3, 1. Burgermeister

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Fraxinus ornus i.S.
Liquidambar styraciflua
Malus communis i.S.
Malus sylvestris
Ostrya carpiniolia
Prunus avium

Pyrus communis
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis

Strducher:

Acer campestre
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus *
Prunus spinosa

Rosa i.A.

Salix i.A.

Salix purpurea
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *
Viburnum opolus *
Cythis scoparius
Ribes alpinum

Rosa i.A. niedrig
Ribes i.A.

Eingriffeliger WeilRdorn
Zweigriffeliger Weildorn
Blumen-Esche i.S.
Amberbaum
Garten-Apfel

Holzapfel

Hopfenbuche
Vogelkirsche
Gartenbirne

Wildbirne

Gemeine Eberesche
Speierling

Schwedische Mehlbeere
Eisbeerbaum

Feld-Ahorn
Kornelkische

Roter Hartriegel
Strauch-Hasel
Eingriffeliger Weildorn
Zweigriffeliger Weilkdorn
Pfaffenhitchen *
Schlehe

Rosen i.A.

Weiden i.A.
Purpurweide
Schwarzer Hollunder *
Wolliger Schneeball *
Gemeiner Schneeball *
Besenginster
Alpenjohannisbeere
Rose i.A. niedrig
Johannisbeere i.A.

Auswabhlliste: Obstbaumhochstamme

(Mindestgréte: StU 7 — 10 cm, Hochstamm)

Apfel:

Bohnapfel, Boskop, Danziger Kantapfel, Jakob Fischer, Grafensteiner, Kaiser Wilhelm, Lohrer Rambour, Schéner von

Nordhausen, Wettringer, Schéner von Wiltshire

Birne:

Schweizer Wasserbirne, Gute Luise, Madame Verté, Feuchtwanger Butterbirne

Zwetschge:

Frénkische Hauszwetschge, Wangenheimer

Nussbaum
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verwendete Bezugssysteme: Hauptlagesystem: UTM (Zone 32) Haupthohensystem: NHN (DHHN 2016)
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