Die
STADT ALTDORF BEI NURNBERG

erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) geandert worden ist,

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) die zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist sowie

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt durch § 2
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert worden ist
und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22. August.1998
(GVBI. S. 796), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geandert
worden ist,

den
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. 55
,,Am Tabakacker*
in Altdorf b. Niirnberg, Ortsteil Sturzelhof
als

SATZUNG

§ 1 - Geltungsbereich

Fur den im zeichnerischen Teil (Lageplan) dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst
zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die Grundstiicke mit den FI. Nrn. 366/4 und 366/8,
jeweils Gemarkung Grinsberg sowie die Teilflachen der Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 366 und 366/2,
jeweils Gemarkung Griinsberg.

§ 2 - Artder baulichen Nutzung

21 Es wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt.

2.2 Im allgemeine Wohngebiet sind, auch ausnahmsweise, nicht zulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
- Gartenbaubetriebe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauGB
- Tankstellen i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauGB mit Ausnahme von Elektroladestation fiir die
E-Mobilitat

2.3 Je Einzel- oder Doppelhaus sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Bei Hausgruppen sind in der
Addition der beiden Endhauser und der dazwischenliegenden Mittelhduser max. 4 Wohneinheiten
zulassig.

Hinweis: Bei Doppelhdusern ermittelt sich die Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Doppelhaushélfte (DHH).

§ 3 - MaR der baulichen Nutzung

3.1 Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das Maf} der zulassigen baulichen Nutzung aus der im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans eingetragenen Grundflachenzahl (GRZ) und den Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie
aus den nachfolgenden Vorschriften Uber die zuldssigen Gebaude- und Anlagenhdhen.

Bei der Errichtung von Hausgruppen darf abweichend von vorstehenden Festsetzungen die max.
zulassige GRZ je Einzelparzelle das Maf von 0,6 und die GFZ das Mal von 1,2 der betroffenen
amtlich realgeteilte Grundstiicke nicht tGberschreiten.
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In der Gesamtaddition aller amtlich realgeteilten Grundstiicke der Hausgruppe diirfen die im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten MaRgaben fir GRZ und GFZ nicht Gberschritten
werden.

Zahl der Vollgeschosse:
Die Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse wird entsprechend der Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans mit max. Il [zwei] Vollgeschossen festgelegt.

Zuldssige Gebdudehbhen im Planungsgebiet:

Gebdaude im Planungsgebiet sind, soweit sich aus den weitergehenden Festsetzungen (insbeson-
dere Anzahl der max. zul@ssigen Vollgeschosse, Veranderungen des naturlichen Gelandes, u. w.)
keine geringeren Werte ergeben, mit folgenden max. festgesetzten Gebaudehdhen zulassig:

max. zulassige Hoéhe: 12,50 m Uber festgesetztem Bezugspunkt

Als festgesetzter Bezugspunkt gilt die fertige FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FFB EG)
am Gebaudeeingang.

Hinweis: Die zuldssige Héhe baulicher Anlagen wird bis zum héchsten Punkt der Dacheindeckung gemessen. Bei baulichen
Anlagen, welche keine Gebéude sind, gilt der héchste Punkt der Anlage als mal3gebliche H6he. Die erforderlichen Ab-
standsfldchen gem. Art. 6 BayBO sind zu beachten.

Bauweise

Fur das Plangebiet gilt die offene Bauweise.

Hinweis: In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der
Gebéude darf héchstens 50 m betragen. Bei Hausgruppen wird dieses Mal3 auf die Gesamtldnge der zusam-
menhéngend errichteten Geb&dudeteile ermittelt.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen
Im Planblatt sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen definiert. Diese bilden
die Baufenster.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauseingangsiiberdachungen ist bis zu einer Tiefe
von 1,50 m zulassig.

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur innerhalb der festgesetzten Baufenster sowie der
gesonderten Flache fir Garagen und Carports zulassig.

Stellplatze dirfen auch aul3erhalb der Baufenster sowie innerhalb der gesondert festgesetzten
Flache fur Stellplatze errichtet werden.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb des festgesetzten Baufensters zulassig.

Hinweis: Als Carport gilt ein an Gebdude angebauter oder freistehender (iberdachter Stellplatz ohne seitliche
Umfassungswénde. Stellpldtze mit Umfassungswénden (auch gegeniiber der Grundstlicksgrenze), die unmit-
telbar ins Freie fiihrende unverschlieBbare Offnungen in einer Gré3e von insgesamt mindestens einem Dirittel
der Gesamtfldche der Umfassungswénde haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind Garagen
gleichgesetzt und nur in den entsprechend festgesetzten Flachen zuléssig.

Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Die mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind zugunsten der Anlieger
sowie der Ver- und Entsorger zu belasten und dauerhaft von baulichen Anlagen mit Ausnahme von
Einfriedungen an der Grundstiicksgrenze sowie einer baulichen Uberfahrt freizuhalten.

Hinweis: in der mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastende Fléche verlduft eine Hauptentwésserungs-
leitung des KZV-Schwarzachgruppe.

Im Bereich der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Schutzzone der 20kV-
Freileitung sind Gebaude unzulassig. Ebenerdige bauliche Anlagen (z. B. Stellplatze) sind zulas-
sig, soweit die erforderlichen Mindestabstadnde von mind. 7,0 m zu spannungsfiihrenden Teilen
der Freileitung hierdurch nicht eingeschrankt werden.
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Anschluss an das natiirliche Gelénde

Das Gelande wird neu festgelegt. Als neue Gelandehdhe gelten die fir die Bebauung mafRgebli-
chen neue hergestellten Strallen im Planungsgebiet und die daraus resultierende neu angelegte
Gelandeoberflache unter Beachtung der weitergehenden Festsetzungen zu Abgrabungen und Auf-
fullungen des natirlichen Gelandes.

Auffullungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandes im Bereich der reinen Wohnbauflachen
sind bis zu einer Héhe von jeweils max. 1,0 m zulassig.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffillung entstehende Anpassungen an das na-
tarliche Gelande sind vorrangig als Béschungen auszufihren. Béschungen durfen nicht steiler als
mit einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5 hergestellt werden. Steilere Béschungen sind nicht zulas-
sig. Werden durch die Gelandemodellierung Stitzmauern oder ahnliches auf dem Grundstuck er-
forderlich, sind die Belange des Nachbarschutzes zu beachten.

Im Bereich der Schutzzone der 20 kV-Freileitung sind Aufflllungen und Abgrabungen nur insoweit
zulassig, soweit hierdurch die Mindestabsténde zu den spannungsfiihrenden Teilen der Freileitung
nicht eingeschrankt werden. Im Ubrigen sind auch dort die vorstehenden MaRRgaben einzuhalten.

Hinweis: Das Steigungsverhdltnis bei Béschungen beschreibt das Verhéltnis zwischen zu (iberwindendem
Héhenunterschied gegen die Horizontale und mind. erforderlicher horizontaler Lédnge. Bsp.: 1 : 1,6 = 1 m
Héhenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lénge. Es wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit
moglich, vor Ort weiterzuverwenden bzw. wieder einzubauen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern
und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang
und Schutz von Boden wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Schutz vor Starkregenereignissen und Nutzung regenerative Energien

Schutz vor wild abflieBendem Niederschlagswasser

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm Uber Gelande
konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann. In Wohngebaduden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sowie
Tiefgaragen missen Fluchtmdglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Dachgestaltung

Im Plangebiet sind ausschlieBlich Hauptgebaude mit Satteldachern sowie Walmdachern zulassig.
Anderweitige Dachformen wie Flachdacher, Tonnendacher, Zeltdacher und Pultdacher sind fir
Hauptgebaude unzulassig.

Geneigte Dacher sind mit einer Dachneigung von mind. 20° und max. 38° zulassig.

Fur eingeschossige Anbauten, Terrassenliberdachungen, Hauseingangsuberdachungen, Winter-
garten, sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garage, Carports und Dachfla-
chen technischer Bauwerke finden die zuvor genannten Festsetzungen keine Anwendung. Ent-
sprechende Anlagen dirfen auch mit Flachdach und flachgeneigtem Dach bis max. 10 ° Dachnei-
gung errichtet werden.

Dachgauben:

Dachgauben sind als Einzelgauben mit Satteldach, Flachdach oder Schleppdach mit einem Min-
destabstand von 1,5 m vom Ortgang zulassig. Die Oberkante First der Gaube muss min. 50 cm
unterhalb der Oberkante First des Hauptdaches liegen. Die Gesamtbreite aller Dachgauben darf
max. 1/3 der jeweiligen Dachflache betragen. Die Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe
wie das Hauptdach zu erfolgen. Zulassig ist auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z. B.
Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht glanzender Ausfihrung.

Zwerchhéuser:

Zwerchhauser sind bis max. 1/2 der Hausbreite zuldssig und miussen sich dem Hauptdach unter-
ordnen. Die Oberkante First des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante
First des Hauptdaches liegen. Die Eindeckung hat vorrangig in Material und Farbe wie das Haupt-
dach zu erfolgen. Zulassig ist auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z. B. Titanzink, Kup-
fer, etc.) in nicht glanzender Ausfiihrung. Eine Farbabweichung vom Hauptdach ist in diesem Fall
zulassig.
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Dachbegriinung
Mit Flachdach ausgefiihrte Garagen bzw. Carports sind mit extensiven Griindach mit mindestens
6 cm Substratschicht auszufuhren.

Hinweis: Als Flachdach im Sinne der vorstehenden Festsetzung gelten Dacher mit einer Dachneigung von
0° bis max. 5°.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die
Dachflache integriert zu errichten. Bei Nebengebauden mit Flachdach ist auch eine aufgestanderte
Bauweise zulassig. Die Hohe der aufgestanderten Module ist auf das Maf von max. 1,00 m Uber
der Dachhaut begrenzt. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu errichten, dass
keine Beeintrachtigung offentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes
Licht) erfolgen.

Hinweis: Bei Flachdéchern wird die max. zuldssige Hbhe lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut und Ober-
kante Gesamtkonstruktion aufgesténdertes Modul gemessen. Dachparallele Befestigungskonstruktionen von
Solaranlagen gelten nicht als Aufstédnderungen und erfiillen die Ma3gaben des Satz 1.

Garagen und Stellplatze

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft nachzuwei-
sen (Stellplatznachweis).

Fur Wohnnutzungen sind je Wohneinheit 2,0 Stellplatze nachzuweisen.

Fur alle anderen zulassigen Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend der Richtzahlen
der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen
Stellplatze der Stadt Altdorf (Stellplatzsatzung der Stadt Altdorf) in aktueller Fassung zu erfolgen.

Die Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sind, soweit andere wichtige Grinde
dem nicht widersprechen, aus Grinden des Klimaschutzes sowie der Vermeidung negativer Aus-
wirkungen aus Starkregenereignissen versickerungsfahig auszufihren (z.B. als Schotterrasen, Ra-
sengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge).

Bei Doppelhaushalften und den Einzelparzellen einer Hausgruppe dirfen die notwendigen Stell-
platze, die nachweislich zu einer Wohneinheit gehéren und sich auf dem Grundstiick des jeweiligen
Wohngebaudes befinden, auch hintereinander angeordnet werden.

Hinweis: Werden die Stellplétze einer Wohneinheit hintereinander ausgefiihrt, ist darauf zu achten, dass die
notwendige Mindestldnge fiir Stellpldtze von 5,00 m vor dem dann ,gefangenen Stellplatz“ gewéhrleistet ist.
Soweit der gefangene Stellplatz als Garage ausgefiihrt ist, wird empfohlen die Ldnge des vor der Garage
befindlichen Stellplatzes um den Schwungbereich des Garagentores zu vergrél3ern, so dass eine Begehbar-
keit der Garage jederzeit ohne Rangieren méglich ist. Bei Anlage von Stellplétzen hintereinander ist mit Ran-
gierverkehr und Beeintréchtigungen in der Nutzung zu rechnen.

Sonstige ortliche Bauvorschriften geman Art. 81 BayBO

Bauliche Nebenanlagen (Gartenhduschen u. 4.) i.S.d § 14 BauNVO

Untergeordnete bauliche Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie Spielgerate sind auch auller-
halb der festgesetzten Baugrenzen, aber nicht innerhalb der festgesetzten Flachen mit Pflanzge-
bot, mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sowie innerhalb der Schutzzone
der 20kV -Freileitung zulassig.

Nebenanlagen (Gartenhaus, Millbox und ahnliches) ohne Wohnradume im Sinne des § 14 BauNVO
sind bis zu einer EinzelgréRe vom max. 20,00 m? Bruttogrundflache der baulichen Anlage und je
Grundstlck in Addition aller Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer max. Brutto-
gesamtgrundflache von insgesamt max. 35,00 m? zulassig.

Hinweis: Die Mal3gaben der Bayerischen Bauordnung, u.a. Abstandsfldchen (Art. 6 BayBO) und verfahrens-
freien Bauvorhaben (Art. 57 BayBO), welche flir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO relevant sind, sind zu
beachten.
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Einfriedung

Einfriedungen zu offentlichen oder privaten Verkehrsflachen dirfen eine maximale Hoéhe von
1,20 m Uber dem Straf3enniveau nicht Gberschreiten. Einfriedungen zwischen den privaten Grund-
sticksflachen dirfen eine maximale Héhe von 2,00 m Gber dem Gelande nicht Gberschreiten.

Einfriedungen mit Hecken sind in einem Mindestabstand von 0,50 m zur Grundstlicksgrenze bis zu
einer Hohe von 2,00 m zuldssig. Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stachel-
draht u. &.) sind nicht zuldssig.

Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere ohne Sockel mit einem Abstand von
im Mittel 15 cm zwischen Oberkante Gelande und Unterkante der Einfriedung zu errichten. Erfor-
derliche Stutzwande gelten nicht als Sockel im Sinne der vorstehenden Einfriedung.

Entwésserung
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Hausliches Schmutzwasser ist in den neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Dach- und Oberflachenwasser sind hiervor getrennt auf den privaten Grundstiicksflachen zu fas-
sen und, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die ortlichen Gegebenheiten zulassen, vor-
rangig auf dem Grundstlick zu versickern.

Im Ubrigen sind Dachflachen- und Oberflachenwasser bei Einzel- und Doppelh&usern zunéchst in
eine private Retentionszisterne einzuleiten. Je Grundstuck fur Einfamilienhauser und Doppelhaus-
hélften ist zusatzlich ein Dauerstauvolumen von mind. 5,00 m® zu errichten. Zisternen und Retenti-
onsvolumen sind mittels Uberlauf an den neu zu errichtenden Niederschlagswasserkanal anzu-
schliellen. Der Drosselabfluss aus den privaten Grundstucksflachen ist auf 1,5 I/s (Liter pro Se-
kunde) je angeschlossenem Grundstiick zu begrenzen.

Die Entwasserungssatzung des KZV Schwarzachgruppe ist zu beachten.

Hinweis: Bei Ableitung von Niederschlagswasser in die Vorflut ist ggf. eine gesondertes wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen. Auch fiir die Versickerung von Oberflaichenwasser ist u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der Verordnung (ber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) i.V.m. den Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu be-
achten.

Griunordnung und naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Gestaltung nicht (berbauter privater Grundstiicksflachen

Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschiittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpa-
ckungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder ahnliche Belage sind auf Vegetationsflachen unzulas-
sig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Gebaude mit einer maximalen Breite von 0,40 m
notwendige Randstreifen von Dachbegriinungen, und Flachen < 1,5 m? und versickerungsfahige
Wegeflachen aus Stein und Kies.

Hinweis: Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fiir Bdume und Hecken gem. AG BGB in
aktueller Fassung sind einzuhalten. Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist ein Freifl&-
chengestaltungsplan beizufiigen. In diesem sind die festgesetzten PflanzmalBRnahmen sind mit der geplanten
Lage artenspezifisch darzustellen. Rand- und Sockeleinfassungen der baulichen Anlagen aus Kies oder
Schotter im Sinne des Spritzschutzes gelten nicht als Stein- und Kiesgérten.

Festgesetzte private Griinflachen sowie Fldchen mit Pflanzgebot

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Griinflachen sowie Flachen mit Pflanzgebot sind
mit autochthonem Saat- bzw. Mahdgut zu einem Extensivgriinland oder zu einer extensiven Wild-
blumenwiese zu entwickeln und durch extensive PflegemaRinahmen (max. zweischiirig Mahd) als
offener, naturnaher und nahrstoffarmer Standort zu entwickeln; (Einschirige Mahd ab 15.Septem-
ber; Zweischurig: 1. Termin ab 15. Juni und 2.Termin ab 15.September; zwingend erforderlich ist
die Entfernung des Mahdgutes), dauerhaft zu erhalten. In den Flachen mit Pflanzgebot am Sudrand
des Plangebietes sind einzelne Gehdlze als mittelkronige Laubbaume oder Obsthochstdmme gem.
Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln auf diesen Flachen ist ebenfalls unzulassig.

Fir die vorstehend festgesetzten MalRnahmen sowie Baumpflanzungen besteht ein Pflanzgebot
und gilt im Baufall als angeordnet. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige
Eigentimer des Grundstiickes. Die Begrinungsmafnahmen sind in spatestens in dem Jahr aus-
zufiihren, welches der Nutzungsaufnahme des Wohnhauses folgt. Es besteht ein Nachpflanzgebot
fir abgangige Straucher und Baume.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnahmen
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Auswirkungen aus den Planungen sind nachfolgende
MaRnahmen durchzuflhren und zu beachten:

= Um Stérungen und Verluste von britenden Vdgeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutz-
zeiten fur Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

= Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wahrend der BaumaRnah-
men zu vermeiden, ist auf Nachtbaustellen und eine nachtliche Bestrahlung des 6stlichen und
sudlichen Waldrandes in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

= Alle erforderlichen Beleuchtungsanlagen im Stralenraum und im AuBenbereich von Gebau-
den sind mit LED-Lampen (Farbtemperatur < 2.700 k) auszustatten, um die Anlockwirkung auf
Insekten als Nahrungsquelle so weit wie moglich einzuschranken. Leuchtkérper und Reflek-
toren sind so auszurichten, dass die Lichtkegel nur auf befestigte Flachen und nicht in den
freien Luftraum, auf Griinflachen oder Gehdlze (potenzielle Quartiere und Jagdhabitate) ge-
richtet sind. Die Straflenbeleuchtung sind im Nachtzeitraum abzuschalten (ca. 23.00 bis 5.00
Uhr).

= Hohe Bordsteine (> 10 cm) sind alle 20 m abzusenken oder abzuschragen, so dass sie fur
Kleintiere Uberwindbar sind.

= Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodenglei-
che Lichtschachte, offene Fallrohre u. &.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitz-
mause etc.) sind zu vermeiden.

= GroRflachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung
von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung oder Aufenjalousien zu minimieren. In gerin-
ger Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zulassig.

Gestaltung von Regenriickhaltebecken

Erforderliche offene Regenriickhalte- oder Versickerungsanlagen sind als naturnahe Erdbecken
auszufiihren. Eine einmalige jahrliche Pflegemahd mit Abfuhr des Mahdgutes ist zulassig. Mulchen
ist nicht zulassig. Bei den notwendigen PflegemalRnahmen (Mahd, Ausbaggern, Wartung) an dem
technischen Bauwerk ist, so weit wie moglich, auf die Vereinbarkeit mit dem Artenschutz zu achten.
Zum Schutz der Amphibien sollten daher keine Mallnahmen wahrend der Laichzeit und Entwick-
lung (Frihjahr-Spatsommer) durchgefiihrt werden. Es ist eine abschnittsweise wechselnde Mahd
mit mehrjahrigen Altgras-, Schilf- und Réhrichtbestdnden durchzufiihren.

Sicherung des Oberbodens

Vor Beginn der einzelnen Baumalinahmen ist der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb
in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr)
uber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee o. &.) anzusaen, um
ihn vor Guteverlusten, unerwiinschten Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.

AusgleichsmalSnahmen nach Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Der entsprechend der Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir den Eingriff in Natur und Land-
schaft sich ergebende Ausgleichsbedarf, welcher nicht innerhalb des Planungsgebietes nachge-
wiesen werden kann, ist durch au3erhalb des Planungsgebietes gelegenen Ausgleich zu leisten.
Der Kompensationsbedarf fur den Eingriff in Natur und Landschaft betragt 11.679,0 Wertpunkte.

Pflanzungen sind bevorzugt wahrend der allgemein geltenden Pflanzperioden vorzunehmen. Samt-
liche erforderliche AusgleichsmafRnahmen sind spatestens in den Herbstmonaten durchzufiihren,
die der Inbetriebnahme der Erschlieung des Planungsgebiets nachfolgen.

Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden aus-
reichend zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individuellen Vorgaben zu pflegen.
Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der
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vorgegebenen Mindestqualitaten nachzupflanzen. Einzdunungen der Flachen fur Ausgleichsmal3-
nahmen, abgesehen von temporaren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umz&unungen
wie einfache Wildschutzzdune, sind nicht zulassig. Einfriedungen, die dem Fraf3schutz der Aus-
gleichsflachen dienen, sind nach entsprechender Anwuchszeit zu entfernen. Der vorstehend fest-
gesetzte Ausgleich ist wie folgt zu leisten:

Interne Ausgleichsflache Teilfliche Fl. Nr. 366/8, Gem. Griinsberg 1.334 m?
Ausgangszustand:
Intensiv genutztes Griinland (Ausgangs-BNT G11)

Entwicklungsziel:

Entwicklung eine artenreichen Blihstreifens mit einer Breite von mind. 5,0 m am Nordrand der
Ausgleichsflache (Ziel-BNT G214) mit einer Flache von mind. 102,0 m? sowie von Uberwiegend
maRig extensiv genutztem artenreichem Grinland (Ziel-BNT G212) auf einer Teilflache von ca.
1.232 m?

MaBnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Malnahmenteilfldche A1 artenreiche Bliihwiese (G214):

Das Malinahmengziel ist die Entwicklung eines Blihstreifens im Sinn des Zielbiotop- und Nutzungs-
typs (Ziel-BNT) G214 (extensiv genutztes artenreiches Extensivgriinland). Vorrangig ist eine
Selbstentwicklung durch die Reduzierung der bisherigen intensiven Grinlandnutzung der Flache
vorzunehmen. Soweit sich der Zielzustand hierdurch nicht einstellt, ist erganzend eine Einsaat der
Flachen mit einer Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Huigelland® mit min-
destens 30 % Krauteranteil in der Deckung (Wildkrautmischung oder Blumenwiese - Komponente,
Fa. Rieger-Hofmann, Blaufelden-Raboldshausen oder ,Regiosaatgutmischung Feldraine und
Saume*, Fa Saatgut-Zeller, Eichenbihl-Guggenberg) vorzunehmen.

Alternativ ist auch eine Mahdgutibertragung aus einer zur Region passenden Spenderflache zu-
lassig. Der Magerkeitsanzeiger der Flache besitzt im Ziel-BNT eine Deckung von > 25 %. Es ist
eine 1-schurige jahrliche Mahd mit Entfernung des Mahdgutes (kein Mulchen) zuldssig. Die Mahd
ist ab dem 01. August eines Jahres durchzuflhren. Im Bedarfsfall (bei zu hoher Bewuchsdichte)
kann zusétzlich eine Frihmahd im Zeitraum vom 01- 15. Mai oder ein Schrépfschnitt im Einzelfall
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durchgeflihrt werden. Eine Diingung sowie der
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Malnahmenteilflaéche A2 méaRig extensiv genutztes Griinland (G212):

Vorrangig ist eine Selbstentwicklung durch die Reduzierung der bisherigen intensiven Grinland-
nutzung der Flache vorzunehmen. Soweit sich der Zielzustand hierdurch nicht einstellt, ist ergan-
zend eine Einsaat der Flachen mit einer Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Franki-
sches Hugelland“ mit mindestens 10-25 %. Krauteranteil in der Deckung (Wildkrautmischung oder
Blumenwiese - Komponente, Fa. Rieger-Hofmann, Blaufelden-Raboldshausen oder ,Regiosaat-
gutmischung Feldraine und Sdume®, Fa Saatgut-Zeller, Eichenbihl-Guggenberg) vorzunehmen.

Die Flachen sind max. zwei Mal jahrlich (vorrangig mit einem Messerbalken) abzumahen. Die erste
Mahd darf erst nach Ende der Hauptbliite der Graser erfolgen (friihestens ab dem 15. Juni). Das
Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Mulchen ist nicht zuldssig. Die Anwendung von Pflan-
zenschutzmitteln wird ausgeschlossen. Dunger oder Dingemittel sind auf den Flachen generell
nicht zugelassen. Dieses Verbot umschlie3t sowohl synthetisch hergestellte organische oder mi-
neralische Diinger also auch betriebseigene Diinger (z.B. Festmist, Jauche, Gulle, Kompost). Wei-
terhin wird ein Walz- und Schleppverbot festgesetzt.

Soweit notwendig sind in den ersten 3 — 5 Jahren Schrépfschnitte durchzuflhren, um die Flache
auszumagern. Diese sind zusatzlich zur regularen Mahd im Frihjahr/Frihsommer durchzuflhren.

Eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichs-
flache sind unzulassig.

Die Ausgleichsflache ist dem Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt zu melden.
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§10 —
10.1

Interne Ausgleichsfldche Teilflache Fl. Nr. 366/4, Gem. Griinsberg 505 m?
Ausgangszustand:
Privatgarten, strukturreich (Ausgangs-BNT P22)

Entwicklungsziel:
Entwicklung eine artenreichen Extensivgriinlandes

MaBnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

MalBnahmenteilflache A3 artenreiche Bliihwiese (G214):

Das MaRnahmenziel ist die Entwicklung von artenreichen Extensivgrinlandes (Ziel-BNT G214).
Die bestehende Gartennutzung ist reduzieren und die Fldchen im Rahmen der Selbstentwicklung
weiter zu extensivieren. Soweit notwendig, ist als Initialma3nahmen in Teilen zur Erreichung des
Zielbiotop- und Nutzungstyps eine Einsaat der Flachen mit einer Regiosaatgutmischung der Un-
tergruppe UG 12 ,Frankisches Hiugelland“ mit mindestens 30% Krauteranteil in der Deckung (Wild-
krautmischung oder Blumenwiese - Komponente, Fa. Rieger-Hofmann, Blaufelden-Raboldshau-
sen oder ,Regiosaatgutmischung Feldraine und Saume®, Fa Saatgut-Zeller, Eichenbiihl-Guggen-
berg) durchzufihren.

Es ist eine 1-schirige jahrliche Mahd mit Entfernung des Mahdgutes (kein Mulchen) zulassig. Die
Mahd ist ab dem 01. August eines Jahres durchzufiihren. Im Bedarfsfall (bei zu hoher Bewuchs-
dichte) kann zusatzlich eine Frihmahd im Zeitraum vom 01- 15. Mai oder ein Schropfschnitt im
Einzelfall in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durchgefiihrt werden. Eine Diingung
sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Die Ausgleichsflache ist dem Okoflachenkataster des Landesamtes fir Umwelt zu melden.

Interne Ausgqleichsflache Teilfliche Fl. Nr. 366/2, Gem. Griinsberg 549 m?

Ausgangszustand:
Privatgarten, strukturreich (Ausgangs-BNT P22)

Entwicklungsziel:
Entwicklung eine artenreichen Extensivgrinlandes

MaBnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

MalBnahmenteilflache A3 artenreiche Bliihwiese (G214):

Das MaRnahmenziel ist die Entwicklung von artenreichen Extensivgrinlandes (Ziel-BNT G214).
Die bestehende Gartennutzung ist reduzieren und die Flachen im Rahmen der Selbstentwicklung
weiter zu extensivieren.. Soweit notwendig, ist als InitialmaRnahmen in Teilen zur Erreichung des
Zielbiotop- und Nutzungstyps eine Einsaat der Flachen mit einer Regiosaatgutmischung der Un-
tergruppe UG 12 ,Frankisches Higelland“ mit mindestens 30% Krauteranteil in der Deckung (Wild-
krautmischung oder Blumenwiese - Komponente, Fa. Rieger-Hofmann, Blaufelden-Raboldshau-
sen oder ,Regiosaatgutmischung Feldraine und Saume*, Fa Saatgut-Zeller, Eichenblhl-Guggen-
berg) durchzufiihren.

Es ist eine 1-schurige jahrliche Mahd mit Entfernung des Mahdgutes (kein Mulchen) zulassig. Die
Mahd ist ab dem 01. August eines Jahres durchzufiihren. Im Bedarfsfall (bei zu hoher Bewuchs-
dichte) kann zusatzlich eine Friihmahd im Zeitraum vom 01- 15. Mai oder ein Schrépfschnitt im
Einzelfall in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde durchgefihrt werden. Eine Dingung
sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Die Ausgleichsflachen sind dem Okofléchenkataster des Landesamtes fir Umwelt zu melden.

Ver- und Entsorgungsleitungen, Grundwasser

Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind aus stadtebaulichen Griinden un-
terirdisch zu verlegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Zwischen geplanten Baumstandorten und
geplanten Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125, ein Ab-
stand von 2,50 m einzuhalten. Die Sparten der Versorger sind zu koordinieren und, soweit méglich,
in der ErschlieRungsplanung gemeinsame Leitungstrassen zu bestimmen.
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10.2  Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen die Keller gegen driickendes
Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Das Absenken des Grundwassers sowie
das Einleiten von Grund- und Hangschichtenwasser in die Kanalisation sind verboten. Eine even-
tuelle Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen
Erlaubnis.

10.3  Veranderungen des natirlichen Oberflachenwasserabflusses zum Nachteil der Nachbargrundsti-
cke sind verboten.

§ 11 — Immissionsschutz

Den nachfolgenden Festsetzungen liegen die Ergebnisse des Gutachtens ,Schallimmissionsschutz in der
Bauleitplanung®, Bericht Nr. 2510/2875A in der Fassung vom 29.10.2025, erstellt durch Messinger +
Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Riickersdorfer Stral’e 57, 90552 Réthenbach a. d. Peg-
nitz, Tel. 0911/ 5485306-0 zu Grunde.

11.1  An den Gebaudefassaden an denen Auflenlarmpegel durch den Verkehrslarm von tber 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts erwartet werden, sind passiven Schallschutzmallnahmen auszufiihren.
Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven SchallschutzmaRnahmen sind im Bauge-
nehmigungsverfahren nach der DIN 4109: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau® zu ermitteln. Zudem
ist eine moglichst larmabgewandte Orientierung der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume (Larm-
schutzgrundrisse) vorzunehmen.

11.2  Von einer larmabgewandten Orientierung der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume von Wohnungen
an den betroffenen Gebaudefassaden kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn:

- durch konkrete bauliche Schallschutzmalinahmen, wie z.B. hinterluftete Glasfassaden, vorge-
lagerte Wintergarten, verglaste Loggien o. vergleichbare SchallschutzmalRnahmen sicherge-
stellt wird, dass vor den Fenstern der dahinterliegenden Aufenthaltsrdume Beurteilungspegel
durch den Verkehrslarm von tags 55 und nachts 45 dB(A) nachts eingehalten werden,

- die Aufenthaltsraume so angeordnet werden, dass die an den betroffenen Fassaden liegende
Fenster die Aufenthaltsrdume nur belichten und die Rdume von Fassadenrichtungen her be-
IUftet werden kdnnen, an denen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms vor den Fenstern
dieser Fassaden weniger als die oben genannten Pegelwerte betragt,

- die Aufenthaltsraume mit an den zu erwartenden Aufenlarmverhaltnissen tags und nachts
angepassten schallgeddmmten Liftungseinrichtungen zur Gewahrleistung einer ausreichen-
den naturlichen Bellftung der RGume ausgestattet sind.

11.3  Ausnahmsweise kann im Einzelfall von vorstehenden Festsetzungen zum Immissionsschutz abge-
wichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass aufgrund tatsachlicher Baustrukturen vor den
Fenstern von Aufenthaltsraumen der Beurteilungspegel am Tage und in der Nacht weniger als die
oben genannten Pegelwerte betragt.

Hinweis: Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen zum Immissionsschutz ist entsprechend der Vorgaben der Bauvorlagenver-
ordnung zur Bay. Bauordnung im Zuge des jeweiligen bauordnungsrechtlichen Verfahrens durch den Bauherrn und seiner Vertreter
zu fiihren. Bei Genehmigungsfreistellungsverfahren trdgt der Bauherr die Verantwortung fiir die Einhaltung der Immissionsschutzvor-
gaben! Die DIN 4109:2018-01 kann zusammen mit dem Bebauungsplan in den Rdumen des Rathauses der Stadt Altdorf b. Niirnberg,
Réderstr. 10, 90518 Altdorf b. Niirnberg eingesehen und bei Bedarf erldutert werden.

§ 12 — Bestandteile des Bauungsplanes
Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 55 ,Am Tabakacker” in der
Fassung vom xx.xx.2026 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt) mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht sowie Anlage 1
Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet und Pflanzschema

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.
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Bestandteile der Begrindung zum Bebauungsplan sind:

- Schallimmissionstechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung, Prufung der schall-
technischen Vertraglichkeit gegeniber Strallenverkehrslarm, Gutachterlicher Bericht Nr.
2510/2875A, erstellt durch BIG Messinger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Ruckersdorfer Stralte 57, 90552 Rothenbach a. d. Pegnitz, Bericht vom 29.10.2025

- Fledermauserfassung, erstellt durch FNB — Buro fir Faunistik, Naturschutz und Biostatistik, Wa-
cholderweg 8, 91058 Erlangen, Bericht vom 31.08.2021

- FFH-Vertraglichkeitsabschatzung, erstellt durch Landschaftsplanung Klebe, Glockenhofstr. 28,
90478 Nurnberg, Bericht vom 09.06.2021

- Kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fiir geplante BaumaRnah-
men zur Wohnnutzung in der Stadt Altdorf bei Nlrnberg, erstellt durch Bachmann Artenschutz
GmbH, Heidelhoffstralle 28, 91522 Ansbach, Fassung mit Stand 09/2025 v. 16.09.2025

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner GmbH, Ge-
werbestralie 9, 91560 Heilsbronn

- Umweltbericht, integriert in die Begriindung, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner
GmbH, GewerbestralRe 9, 91560 Heilsbronn

- Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht Erschliefung des Bau-
gebiets ,Am Tabakacker“ in Altdorf-Weinhof, Bericht AT 63225 vom 20.01.2026, erstellt durch Ge-
otechnik Prof. Dr. Grinder GmbH, Lindelburger Stralle 1, 90602 Pyrbaum

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit dem Bebauungsplan in den Raumen des Rathauses der
Stadt Altdorf b. Nirnberg, Roderstr. 10, 90518 Altdorf b. Nirnberg eingesehen und bei Bedarf erlautert
werden.

Hinweis: Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen auf der Homepage der Stadt Altdorf b. Niirnberg (www.altdorf.de) eingesehen
oder unter Tel. 09187 — 807 — 0 erfragt werden.

§ 12 — Rechtskraft

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,Am Tabakacker“ mit integriertem Grinordnungsplan i. S. d. § 30 BauGB
in der Fassung von xx.xx.2025 tritt gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in
Kraft.

Aufgestellt: Heilsbronn den 25.02.2025 Altdorf b. NUrnberg, den ...........ccccccceeeeeeenn.
Zuletzt geadndert am 24.03.2026

Ingenieurbtro Christofori und Partner Stadt Altdorf b. Nurnberg
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Martin Tabor
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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