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ZEICHENERKLARUNG

fiir die Festsetzungen zum Bebauungsplan Gewerbegebiet
"An der Haager StraBe"” in Neuendettelsau

TH70m
U.belande

H fir Sonder-
bauten zulassig

08

(20 ]

£ g*ig°

Lt S . MG S

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Gewerbegebiet (§8 BauNV0)

Ergédnzung im Textteil Ziff. 1.1

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB,
in Verbindung mit §§ 16 - 21 a BauNV0)

Nutzungsschablone

Art der baul. Nutzung Hohe der baul. Anlage

Grundflachenzahl Baumassenzah]

Dachform Bauweise

Hiéhe der baulichen Anlagen (§§ 16 (3) 2 und 18 (1)
BaulvO

Traufhohe mit Hohenangabe (z. B. 7,0 m) iber Geldnde
als Hochstgrenze festgesetzt.
Ergdnzung im Textteil Ziff., 1.2.1

Hoheniliberschreitung der als Hochstgrenze festgesetz-
ten Traufhdhe fiir Sonderbauten zuldssig
Ergdnzung im Textteil Ziff., 1.2.1

Grundfldchenzahl GRZ als Hiochstwert festgesetzt
(§ 9 (1} 1 BauGB
Erganzung im Textteil 1.2.2

Baumassenzahl BMZ als Hochstwert festgesetzt
(§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 20 u. 21 a BauNV0)
Erganzung im Textteil Ziff. 1.2.3

Dachform

Flachdach, oder flach geneigtes Dach mit einer
Neigung von 0°- 10°(Altgrad) festgesetzt

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNV0)
Abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 (4) BauNV0)
Ergdnzung im Textteil Ziff, 1.3

Uberbaubare und nicht iiherbaubare Grundstiicksfléchen
(§ 9 (1) 2 BauGB, & 23 (1) und (3) BauNVv0)
Baugrenze festgesetzt

Erganzung im Textteil Ziff. 1.4.1 bis 1.4.4
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Stellung der baulichen Anlage in Pfeilrichtung fest-
gesetzt

Stellung der baulichen Anlage in beiden Pfeilrich-
tungen zulassig

Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB, §§ 14 und
23 (5} BauNv0)

" Fldche fir Betriebshof, Lagerflache, private Steli-

platze und Garagen
Ergdnzung im Textteil Ziff. 1.4.1 bis 1.4.4

Kfz-Stellplatze
(Lage unverbindlich)

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) 10 und 24 BauGB)

Bauverbotszone gem. BayStrWG, 20 m Abstands-
streifen, angrenzend an klassifizierte Strafle

Baubeschrdankungszone gem. BayStrWG, 40 m
Abstandsstreifen angrenzend an klassifizierte
StraBe

Erganzung im Textteil Ziff. 1.5.1

Sichtdreieck
Erganzung im Textteil Ziff. 1.5.2

Waldsicherheitszone
Ergdnzung im Textteil Ziff. 1.5.3

Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu
belastende Fladchen
{(§ 9 (1) 21 und (6) BauGB)

Leitungsrecht

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

StraBenbégrenzungslinie
Gehwegfldche

Fahrbahnfidache mit Fahrbahnachse

offentliche Parkierungsflidche

Gehwegflache

LEW

Land- und Forstwirtschaftlicher Weg

Ad____ A

Grundsticksein- und ausfahrt
Grundstiicksein- und ausfahrtshereich
StraBenanschluBbeschrankung

Ein- und Ausfahrtsverbot

Versorgungsflichen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Baugrundstiick fir Versorgungsanlagen

< ®

O O—O—O-

Umformerstation
Pumpwerk

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 (1) 13 BauGB)

Hauptversorgungsleitung, unterirdisch
Elektrizitdt

Gas

Wasser

Abwasser

Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

offentliche und private Grinflichen

6ffentliche Griinflache,
naturbelassen, festgesetzt

private Griinflache als Wiese mit Anpflanzungen
gem. Pflanzgebot in der jeweiligen Zone festgesetzt
Ergdnzung im Textteil Ziff. 1.6.1 bis 1.6.5

Verkehrsgrin

Wasserflachen (§ 9 (1) 16 BauGB)

Vorhandene Wasserfldche
zZur Regelung des OberfldchenwasserabfluBes

437,00

Regenriickhalteteich

. vachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir
die Gewinnung von Bodenschatzen

(8§ 5 (2) Nr. 8 und (4), § 9 (1) Nr. 17 und (6) BauGB)

F'Zcten fur Aufschiittungen
fafschittungshdhe bis auf 437,00 m G NN

Pflanzungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft

(8§ 9 (1) 20 und 25 BauGB)

Vorhandener Baumbestand

Pflanzgebotszone
Erganzung im Textteil Ziff. 1.6.1 bis 1.6.5

Pflanzgebot fiir Einzelbdume

oder Baumgruppen auf &ffentlichen und privaten
Flachen

Ergdnzung im Textteil Ziff. 1.6.1 bis 1.6.5

Pflanzvorschlag fiir Einzelbiume oder Baumgruppen auf
privaten Fldchen (unverbindlich}
Ergdnzung im Textteil Ziff. 1.6.6

Fassadenbegriinung (unverbindlich)
Erganzung im Textteil Ziff. 1.6.7
Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier Abgrenzung
des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 16 (5) BauNvO)

Hinweise

Voﬁhandene Grundstiicksgrenze

] z

geélante Auflassung einer vorhandenen Grundstiicks
grénze

préjektierte Grundstiicksgrenze
(Nguordnungsvorsch]ag)

—  Vorgeschlagene Bebauung und Freifldchenabgrenzung

Héhenlinien

94 37501032
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GEMEINDE NEVENDETTELSAU LANDKREIS ANSBACH

TEXTTEIL

zum Bebauungsplan Gewerbegebiet "An der Haager StraBe"
in Neuendettelsau (Entwurf 31.03.1993, gedndert am 20.07.1993,
gedndert am 28.02.1994)

A. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.86 (BGBT. I
S. 2253, zuletzt gedndert durch EVertr. v. 23.09.90, BGB1. II S.
885, 1122}, die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGB1. I S. 132, geidndert durch
EVertr. v. 23.09.90, BGB1. II S. 885, 1124), die Planzeichen-
verordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGB1. I 1991 S. 58) und die
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 02.07.82 (BayB0
2132-151), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.08.86 (GVBL.

S. 214).

. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungs-
bereiches fest (§ 9 (7) BauGB).

Durch den Bebauungsplan sind folgende Flurstiicke der Gemarkung
Aich und der Gemarkung Neuendettelsau mit einer Gesamtfldche von
104.526 m® (vermessungsrechtlich ungepriift) erfaBt:

Gem. Aich F1.Nr. 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89

Gem. Neuendettelsau F1.Nr. 584, 585 (Weg), 586 unbewaldete Teil-
flache, 586/2, 724/1, 725, 727 und 728, jeweils Teilflache nord--
lich der Haager StraBe, 731, 732, 733/2.

Sdmtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen werden aufgehoben.

MaBgebend ist der Lageplan im M. 1 : 1000

* & 0

C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung zu der Planzeichnung mit Zeichenerkldrung wird
folgendes festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (1) BauGR und BauNV0)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNV0)

a) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben

b) Zuldssig sind:

bl) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplitze und
o6ffentliche Betriebe

b2) Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude

b3) Tankstellen

b4) Anlagen fiir sportliche Zwecke

¢) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

cl) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fiir Betriebsinhaber, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

c2) Vergniigungsstdtten gem. § 8 (3) 3 BauNv0

Die in § 8 (3) 2 BauNVO genannten Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nicht,
auch nicht ausnahmsweise, zugelassen.

In dem Gewerbegebiet sind die schalltechnischen Orientie-
rungswerte gem. DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -
Beiblatt 1, Teil 1, Ziffer 1.1, Buchstabe f, tags mit 65 dB
und nachts mit 50 dB einzuhalten.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB i. V. mit §§ 16 - 21 a BauNvo)

1.2.1 Hohe der baulichen Anlagen (§§ 16 (3)2 und 18 (1) BauNV0)

Die Hochstgrenze der Gebdudehdhe wird mit der Traufhohe
TH in Metern iiber Geldande festgesetzt.

In Ermangelung eines exakten Hohenrasters fir das Geldnde
wird die mafBgebende Geldndehdhe von der zustdndigen Bau-
genehmigungsbhehdrde festgesetzt (siehe auch Ziff. 1.7).

Innerhalb des im Plan besonders abgegrenzten Bereiches ist
eine Hoheniiberschreitung der als Hochstgrenze festgesetzten
Traufhdéhe fiir Sonderbauten, die mit der sonstigen Grund-
stiicksnutzung in Einklang stehen, wie z. B. Mischtirme,
Drehbiihne o. 4., zuldssig.

1.2.2 Grundf]achenzahl GRZ (§ 9 (1) 1 BauGB, § 19 BauNv0)

Die im Plan angegebene Grundflichen.ahl wird als Héchst-
wert festgesetzt,

1.2.3 Baumassenzah] BMZ (§ 9 (1) BauGB, §§ 20 u. 2la BauNVv0)

Bei der Ermittlung der Baumasse bleibt die Baumasse von Ga-
ragengeschossen in sonst anders genutzten Gebduden unbe-
riicksichtigt (§ 21a (1) BauNVv0).

Die Baumassenzahl wird als Hochstwert festgesetzt.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNV0)

Die von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise wird gem.
§ 22 (4) BauNv0 fiir die im Gewerbegebiet zu erwartenden
baulichen Anlagen festgesetzt.

1.4 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB, §§ 14 und
23 (5) BauNv0)

1.4.1 Auf den iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfld-
chen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNvQ, mit
Ausnahme von Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung

und Kteintierhaltung, innerhalb der dafiir abgegrenzten Fla-
chen zuldssig.

1.4.2 Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig.

1.4.3 Stellpldtze und Garagen sowie Grundstiickszufahrten sind so
anzulegen, daB der Ein- und Ausfahrtsbereich auf 6ffent-

liche Verkehrsflachen je Grundstiick nicht breiter als
18,0 m ist.

1.4.4 Nebenantagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind nur auf da-
fir festgesetzten Fldchen oder als Ausnahme in direkter
Verbindung mit Hochbauten zulassig.

1.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) 10 und 24 BauGB)

1.5.1 Entlang der StaatstraBe 2410 ist entsprechend den Eintra-
gungen im Lageplan eine Bauverbotszone gem. BayStrWG, von
20 m Tiefe, gemessen vom Fahrbahnrand, sowie eine Baube-
schrankungszone gem. BayStrWG, von 40 m Tiefe, gemessen
vom fFahrbahnrand, einzuhalten.

1.5.2 An der Einmindung der Haager StraBe (GVS) in die Staats-
straBe 2410 ist in 20 m Abstand vom Fahrbahnrand der
StaatsstraBe ein Sichtdreieck auf 200 m Linge von sichtbe-
hindernden Gegenstdnen aller Art, auch Anpflanzungen mit
einer Hoéhe von mehr als 0,80 m iiber der anliegenden Fahr-

bahn freizuhalten, spweit es private Grundstiicke iberdeckt.

1.5.3 Entlang der wa1dgren%e ist eine Sicherheitszone von 30 m
" Tiefe zwischen Waldgrenze und einer eventuellen Bebauung
einzuhalten (§ 1 (6) BauGB, Art. 4 (1) 1 BayBO).

1.6 Planungen, Nutzungsr?gelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) 20 u. 25 BauGB)

Die Griinordnung des Bebauungsplangebietes wird sowchl auf
offentlichen als auch privaten Fldachen als Pflanzgebot wie
folgt festgesetzt:

Strafenbegleitende Bepflanzung

1.6.1 Pflanzgebotszone [
- auf offentlichen Flédchen

Hochstdmme Sommerlinde (Tilia platiphyllos)

1.6.2 Pflanzgebotszone I1  Bepflanzung im éffentlichen Griinbe-

reich zwischen StraBe A und Wasser-
fldche

Hochstdmme . Esche (Fraxinus excelsior)
Erle (ATnus glutinosa)
Bergahorn  (Acer pseudoplatanus)

Strducher Silberweide (Salix alba)

Korbweide  (Salix viminalis)

1.6.3 Pflanzgebotszone III Bepflanzung auf privaten Flachen
ostlich der StraBe A und des Gffent-
lichen Grinzuges

Hochstamme Sommerlinde (Tilia platiphyllos)
Spitzahorn (Acer paltanoides)
Stieleiche (Quercus robur)
Esche (Fraxinus Excelsior)
Heister . Feldahorn  (Acer campestre)
{ Hainbuche  (Carpinus betulus)
Strducher Hasel (Corylus avellana)
Schlehe (Prunus spinosa)
- Weifidorn (Crataegus monogyna}
. Holunder (Sambucus nigra)

Hartriegel (Cornus sa guinea)

1.6.4 Pflanzgebotszone IV ' Bepflanzung auf privaten Flichen
. innerhalb der Ringstrafe A

Hochstamme Spitzahorn  (Acer platonoides)

Sommerlinde {Tilia platiphyllos)

1.6.5 Pflanzqgebotszone V Bepflanzung auf privaten Fldchen

westlich der StraBe A und des dffent-
lichen Griinzuges

Hochstdmme Mehlbeere (Sorbus aucuparia)
Sommerlinde (Tilia platiphylios)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Stieleiche  (Quercus robur)
Esche (Fraxinus excelsior)

Heister Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Strducher Hasel (Corylus avellana)
Schlehe (Prunus spinosa)
WeiBdorn {Crataegus monogyna)
Holunder (Sambucus nigra)
Hartriegel  (Cornus sa guinea)

Pfaffenhiitchen (Euonimus europaeus)

1.6.6 Fiir den Pflanzvorschlag von Einzelbiumen oder Baumgruppen
auf privaten Flachen (unverbindlich) gilt die Art der Be-
pflanzung der entspnechenden Pflanzgebotszone.

1.6.7 Fassadenbegriinung (unverbindlich)

Jeweils eine Fassade pro Gebdude soll mit Kletterpflanzen

oder Rankern begriint werden (ca. 1 Stiick pro 5 m? Fassaden-
flache)

Siid- und Westseite: Wilder Wein (Parthenocissus tric.
: Veitchii)

Ost- und Nordseite: Efeu (Hedera helix)

1.7 Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

Die Hiohenlage der baulichen Anlagen richtet sich nach der

Geldndehohe und wird von der zustandigen Baugenehmigungshe-
horde festgesetzt.

In dem im Plan abgegrenzten Aufschiittungsbereich wird eine
Geldndeanhebung auf die Héhe 437.00 m i NN festgesetzt.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8§ 9 (4) BauGB i. V. mit Art. 91 BayBO)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1 AuBere Gestaltung von Gebduden (Art. 91 (1) 1 BayBO)

2.1.1 Die duBere Gestaltung von Gebauden oder von zusammenhingen-
den Gebdudeteilen, Garagen, Nebenanlagen oder Gemein-
schaftsantagen ist in Farbgebung, Material, Hohenentwick-
lung und Dach- sowie Dachrandaushildung im Hinblick auf ein
einheitliches Erscheinungsbild aufeinander abzustimmen.

2.2 Dachgestaltung (Art. 91 (1} 1 BayBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind alle Gebdude,
Gebdudeteile, Garagen, Nebenanlagen oder Gemeinschaftsan-
lagen nur mit Flachdach bzw. innenliegendem flach geneigten
Dach, mit einer Neigung zwischen 0°und 10°(Altgrad), zu-
ldssig. Die Gebdudeoberkante muB ringsumlaufend horizontal
verlaufen.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flichen der hebauten Grundstiicke
(Art. 91 (1) 3 BayB0)

Die im Bebauungsplan abgegrenzten 6ffentlichen und privaten
Grinflachen und Pflanzgebotsflachen sind den Festsetzungen

entsprechend anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Diese

Flachen diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt
werden,

2.4 Stellpldtze und Garagen, bewegliche Abfallbehdlter
(Art. 91 (1) 3 BayBO)

2.4.1 Kfz-Stellpldtze diirfen nicht iiberdacht werden und sind mit
einem wasserdurchlidssigen Belag herzustellen.

2.4.2 Stellpldtze fiir bewegliche Abfallbehdlter sind in die Hoch-
bauten bzw. in Garagengebdude zu integrieren.

2.5 Aufschiittungen, Abgrabungen und Gelandegestaltung
(Art. 91 (1) 3 BayBO)

2.5.1 In dem im Plan abgegrenzten Aufschiittungsbereich wird eine
Geldndeanhebung auf die Héhe 437,00 m ii NN festgesetzt.

2.5.2 Das natiirliche Gelande darf nur so weit verdndert werden,
als dies zur ordnungsgemdBen Errichtung der Gebiude unum-
gdanglich ist. Die Planierung der Freifldchen mul so erfol-
daB das Gelande an den Grundstiicksgrenzen ohne Héhenunter-
schied, oder in weichen Ausrundungen entsprechend dem na-
tirlichen Geldndeverlauf in das Nachbargeldnde iibergeht.

2.5.3 Ausnahmsweise kann bei ungiinstigem Geldndeverlauf eine
Stutzmauer zum Nachbargrundstiick bis zu einer sichtbaren
Hohe von 0,5 m zugelassen werden.

2.6 Einfriedungen (Art. 91 (1)} 4 BayB0)

2.6.1 Einfriedungen an der Grenze zu &ffentlichen Verkehrsflachen
oder auch zwischen privaten Grundstiicken sind bis zu einer
Héhe von 2,20 m, bezogen auf die Geldndehshe, zugelassen.

2.6.2 Es sind nur Einfriedungen zugelassen, welche die Durchsicht
nicht wesentlich behindern.

2.7 Werbeanlagen (Art. 91 (1) 1 BayBO)
2.7.1 Fernwirksame Werbeanlagen sind nicht zugelassen.

2.7.2 Werbeanlagen sind nur auf senkrechten Fassadenfldchen am
Gebdude zugelassen. Die Oberkante von Werbeanlagen darf
nicht héher als 7,00 m iber Geldnde sein und in keinem Fall
iber die Gebdudeoberkante (Dachrand)} hinausragen.

2.7.3 Auf Ddchern sind Werbeanlagen nicht zugelassen,

D. HINWEISE

In Ergénzung zu der Planzeichnung mit Zeichenerkldrung und den
textlichen Festsetzungen werden folgende Hinweise gegeben:

1. Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu
achten, daB die Baume in mindestens 2,5 m Entfernung von
den Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost Telekom ge-
pflanzt werden.

Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten
werden, sind SchutzmaBnahmen fiir die Fernmeldeanlagen der
Deutschen Bundespost Telekom erforderlich.

2. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. fiir Vor-
und Friihgeschichte, weist darauf hin, daB im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans bislang unbekannte vor- bzw. frih-
geschichtliche Bodendenkmale zu Tage treten kdnnen.

Mit dem Auftreten von Funden oder Befunden erhalten solche
Fundstellen Denkmalcharakter und es treten die denkmal-
rechtlichen Bestimmungen in Kraft.

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenalter-
timern und Denkmdlern sind unverziiglich dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege, hier der AuBenstelle Niirnberg,
zu melden. Die Fundstelle ist widhrend der gesetzlich vorge-
schriebenen Frist unverdndert zu belassen.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalschutz bittet alle mit
der Realisierung des Bebauungsplangebietes betrauten Per-
sonen um entsprechende Sorgfalt und Aufmerksamkeit bei der
Durchfiihrung der anfallenden Erd- und Bauarbeiten.

E. BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Gewerbegebiet "An der Haager StraBe"
in Neuendettelsau (Entwurf vom 31.03.1993,
geandert am 20.07.1993, gedndert am 28.02.1994))

1. Lage im Ort

Das Planungsgebiet mit einer GréBe von ca. 10,45 ha liegt
ostlich der Kerngemeinde Neuendettelsau, nérdlich der Ge-
meindeverbindungsstraBe nach Haag. Es schlieBt mit seiner
ostlichen Grenze direkt an die nord-siid-verlaufende Staats-
straBe 2410 an. Im Osten bildet ein vorhandener Wald die
Grenze und im Norden grenzen landwirtschaftliche Nutzfli-
chen an.

Ein kleiner, vorhandener Teich ist in den Ge]tungsbereich'
einbezogen.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir dieses Gewerbe-
gebiet "An der Haager StraBe" ist fiir die stddtebauliche

EntwickTung und Ordnung (§ 1 (3) BauGB) der Gemeinde aus

folgenden Griinden erforderlich:

2.1 Eine Gewerbeentwicklung im engeren Ortsbereich von Neuen-

dettelsau ist mit den dort vorhandenen Nutzungen nicht ver-
einbar.

2.2 Bestehende Betriebe sind in ihrer Lage und Entwicklungs-
fahigkeit so sehr eingeschrankt, daB sie die Aussiedlung
aus dem Ortsbereich beantragt haben.

2.3 Das Gewerbegebiet muB verkehrsmidBig so erschlossen sein,
daB andere Nutzungen davon nicht belastet werden. Dennoch

muB die Erreichbarkeit aus dem Kernort heraus noch akzepta-
bel sein.

2.4 Das Gewerbegebiet soll iiberwiegend dem Eigenbedarf der é6rt-
lichen gewerblichen Wirtschaft zur Verfiigung stehen. (Um-
setzungen, Erweiterungen, Neugriindungen).

2.5 Das Gewerbegebiet soll Tangfristig erweiterbar sein.

2.6 Die Einbindung des Gewerbegebietes in den landschaftlichen
Zusammmenhang muB gegeben sein.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Det genehmigte Fldachennutzungsplan der Gemeinde Neuendet-
telsau beinhaltet eine Gewerbefldche mit ca. 8 ha GroBe
sudlich der Haager StraBe. Die besonderen Grundstiicksver-
hdltnisse haben die Entwicklung dieses Gebietes bisher
nicht erméglicht. Dagegen hat die Gemeinde auf der Flidche
nordlich der Haager StraBe, die hinsichtlich der Erschlies-
sung und landschaftlichen Einbindung ebenso gqut als Gewer-
bestandort geeignet ist, die Entwicklungsméglichkeit errei-
chen kénnen.

Die Genehmigung der diesbeziiglichen Flachennutzungsplan-
dnderung ist eingeleitet.

Stadtebauliche Gesamtkonzeption

Bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde entsprechend der ort-

lichen Situation bedarfsangepaBt als Gewerbegebiet (GE gem. -

§ 8 BauNv0) festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung ist unter Beriicksichtigung
der landschaftlichen Situation und der betrieblichen Er-
fordernisse so festgelegt worden, daB die groBite bauliche
Dichte und Hohenentwicklung in der Innenzone des Gebietes
liegt und die bauliche Dichte sowie Hohenentwicklung zu den
Randern hin abnimmt.

VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird unmittelbar von der Haager Strale
(GVS) aus erschlossen, die iiber eine verbessert auszubau-
ende Einmiindung an die StaatsstraBe 2410 angeschlossen ist.

Der GroBteil der Betriebsfldchen ist von einer StraBen-
schleife (StraBe A) aus erreichbar. Nur 2 Betriebe haben
direkten AnschluB an die Haager StraBe.

Stddtebauliche Gestaltung

Die Anordnung der Bebauung ist so konzipiert, daB groB-
fldchige Nutzungen der Bauwirtschaft (Lager- und Fer-
tigungshallen) nach Osten und Norden abschirmende Wirkung
erzeugen und in der Quartierinnenzone die kleinteiligeren
Baukbrper so gruppiert werden kénnen, daB sich ein Hochst-

mal an Freifldachen optisch mit der umgebenden Landschaft
verbindet.

Die Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Gestaltung be-
schranken sich auf Angaben zur einheitlichen Baukdrperaus-
bildung, Dachausformung und Farbgebung.

Der Freifldchengestaltung wird besondere Bedeutung beige-
messen. Die Grinordnung ist in den Bebauungsplan inte-
griert.

Ver- und Entsorgung/Umweltschutz

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes muB v6llig neu
aufgebaut werden. Die Planungen hierfir sind von fachtech-
nischer Seite her in Vorbereitung und werden im Zuge der
GebietserschlieBung realisiert.

Beziiglich der Abwasserbeseitigung ist beabsichtigt, die
Oberfldchenwdsser in Regenriickhalteteichen zu sammeln,
deren Ubertauf das Wasser dber ein offenes Grabensystem dem
Vorfluter Aurach zufiihrt. Innerhalb des Gewerbegebietes
werden die Oberfldchenabwdsser in Kandlen den Riickhaltungen

zugefihrt.

Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist erforderlich und soll auf freiwil-
liger Basis durchgefiihrt werden.

Planungsstatistik

Bruttobauland ca. 10,45 ha 100 %
Verkehrsfldachen ca. 0,68 ha 6,5 %
o6ffentliche Griinflachen ca. 0,9 ha 5,2 %
Wasserflache ca. 0,38 ha 3,6 %
Nettobauland ca. 8,85 ha 84,7 %
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AUFSTELLUNG

Cer Gemeinderat Neuendettelsau hat in 6ffentlicher Sitzung vom ﬂ 3. 08. 92
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 Gewerbegebiet .,An der Haager
Strafle” beschlossen.

Der Aufstellungsbeschiuf3 wurde am (J 7, 1, 93 nach § 2 Abs. 1 BauGB
ertsiblich bekanntgemacht.

VORGEZOGENE BURGERBETEILIGUNG

Die Birgerbeteiligung mit étfentlicher Darlegung und Anhérung geman § 3 Abs.1

BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes vom 20‘ ﬂ?. wurde am
16. 10. 92 m Rahmen einer offentlichen Burgerversammiuhg durchgefiihrt.

BILLIGUNG und OFFENTLICHE AUSLEGUNG -

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 2 0. (‘7 93 wurde vom

Gemeinderat Neuendettelsau am 2 §. i7. 93  gebilligt und mit Begriindung ge-

maB § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachungam [0 7, #); 03 in der Zeit vom
18. 1. 93 biseinschienich {8, #f, 93 offentiich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28 02, 9‘] wurde den-
jenigen Tragern éffentlicher Belange. die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung
Bedenken und Anregungen vorgetragen hatten, durch Schreiben vom

erganzend zur 6tfentlichen Auslegung nochmals zur Kenntnis gebracht.
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Der Gemeinderat Neuendettelsau hat mit Baschiuf3 vor
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ANZEIGEVERFAHREN z& -

Der Bebauungspian wurde dem Landratsamt Ansbach am &% M .. geman § 11
Abs. 1 BauGB angezeigt. ,
Das Landratsamt Ansbach hat mit Schreiben vom %4
innerhalk der dreimonatigen Frist mitgeteilt, daf3 keine’
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BEKANNTMACHUNG

Die Durchfibrung des Anzeigeverfahrens (§ 11 Abs. 3 BauGB) wurde am Zt ] 9%
geman § 12 BauGB ortsiblich bekanntgemacht. "

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
im Rathaus der Gemeinde Neuendetteisau zu jedermanns Einsichtnahme bereitgehalten:
uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten,

Neuendettelsau. 22 08,
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