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Fur die Ausarbeitung des Planentwurfs:

Neuendetteisau, den 07. 02.1994
Bauvamt der Gemeinde Neuendettelsay

€] p
(KGIUZO}AR} U(/

AUFSTELLUNG und BILLUGUNG

Der Gemeinderat Neuendettelsau hat in offentlicher Sitzung vom
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13

Sondérgebie1 SB-Markt an der Reuther Straf3e” beschlossen

und den Planentwurf in der Fassung vom 07.02.1994 gebilligt.

Der AufstellungsbeschluB wurdeam 2 4, 02. 9% nach

- § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG und OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Darlegung und Anhorung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Betelligung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden gemaB
§ 4 Abs. 2 BauGB zusammen mit der offentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.02.1994
wurde deshalb mit Begrindung nach Bekanntmachung am

24 0294 inderZeitvom @7 g3 94 Dbis einschiieBlich

07 04 94 offentlich ausgelegt.
Neygadsttelsau, (8, 0494

(Klenner)
BUrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat Neuendettelsau hat mit BeschiuB vom 2 5, 04, 94
den Bebauungsplan in der Fassungvom 7. 02, 94 gemdlB § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Neuendetielsau, 26, 04, 44

:1 (Klenner)
BUrgermeister

ANZEIGEVERFAHREN
Der Bebauungsplan wurde dem Landratsamt Ansbach am 3 0, 06. 94
gemal § 11 Abs. 1 BauGB angezeigt.

Das Landratsamt Ansbach hat mit Schreiben vom (g {, 09, 94

Neuendeftelsau, 16, 09, 9

-} [Klenner)
1. Burgermeister

BEKANNTMACHUNG

Die Durchfihrung des Anzeigevertahrens (§ 11 Abs. 3 BauGB) wurde am 2109, 94

gemaB § 12 BauGB ortsiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienst-
stunden im Rathaus zu jedermanns Einsichinahme bereitgehalten; Uber den i# alf

wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Neyendetielsau, 2 2, 03,
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Gemeinde Neuendettelsau, Landkreis Ansbach

B. TEXTTEIL
zum Bebauungsplan Nr. 13 ,,SB- Markt an der Reuther Strake®

I. RECHTSGRUNDLAGEN
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind

- das Baugesetzbuch {BauGB) i.d.F. der Bek. vom 08.12.1986 (BGBI. I S. 2253,
zuletzt gedndert durch EVertr. v. 31.08.1990, BGBI. 11 S. 889, 1122)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. I
S. 132, gednd. durch EVertr. v. 31.08.1990, BGBI. 11 S. 889, 1122)

- die_Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

- die Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. vom 02.07.1982 (BayRS 2132-1-1),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.08.1986 (GVBI. S. 214)

- Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern {(GO) i.d.F. der Bek. vom
vom 01.03.1993 (GVBI. 5.65)

II. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereichs fest.

Durch den Bebauungsplan sind die Grundstlicke FI.Nrm. 635/2 (Teilfl.), 639/2
{Teilfl.), 640, 641 und 642 (Teilfl.) der Gemarkung Neuendettelsau mit einer Ge-
samtflache von 20.800 gm (vermessungsrechtlich ungepruft) erfaf3t.

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bis-
her bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden
aufgehoben.

Es gilt das vom Bauamt der Gemeinde Neuendettelsau, TAR Kaluza, ausgearbei-
tete und letztmalig am 07.02.1994 geanderte Planblatt im Malstab 1 : 1.000,
welches zusammen mit dieser textlichen Festsetzung den Bebauungsplan bildet.
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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.3

(R

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung zu der Planzeichnung mit Zeichenerklarung wird folgendes festge-
setzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gem. § 11 BauNVO als "Sonsti-
ges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung “Einkaufszentrum” und der Nut-
zungsart "SB-Markt” festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung
Hohe der baulichen Anlagen

Die Hochstgrenze der Gebaudehdhe wird mit der Traufhéhe TH in Metern Uber

Gelande festgesetzt.
Mangels eines exakten Hohenrasters fur das nahezu planebene Gelénde wird die

mafigebende Gelandehdhe von der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde fest-
gesetzt.

Grundflachenzahl GRZ

Die im Plan angegebene Grundflachenzahl wird als Héchstgrenze festgesetzt.

Geschoflfldchenzahl GFZ

Die im Plan angegebene Gescholiflachenzahl wird als Héchstgrenze festgesetzt.

Maximale Verkaufsflachen

Far den im Planblatt dargestellten SB-Markt wird eine tatséchliche Verkaufsflache
von 1.400 m? zuziglich einer restlichen Verkaufsflache von 1.100 m? als Ober-

grenze festgesetzt.

Far die im Planblatt dargestellte Erweiterung wird vorbehaltlich einer besonderen
landesplanerischen Uberprifung eine tatséchliche Verkaufsflache von 600 m? und
eine restliche Verkaufsfiache von 1.800 m? als Obergrenze festgesetzt.

Bauweise

Die von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise, die in der Nutzungsschablone
des Planblattes mit "a” bezeichnet ist, wird gem. § 22 (4) BauNVO fur die im Son-
dergebiet zu erwartenden baulichen Anlagen festgesetzt.
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1.4 Fldachen fir Nebenanlagen

1.4.1 Auf den Uberbaubaren und nicht {berbaubaren Grundsticksflachen sind Neben-
anlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO innerhalb der dafir abgegrenzten Fla-
chen zulassig.

1.4.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind nur auf daflr festgesetzten
Flachen coder als Ausnahme in direkter Verbindung mit Hochbauten zuldssig.

1.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

1.5.1 Entlang der Kreisstralle AN 19 ist entsprechend den Eintragungen im Planteil
eine Bauverbotszone von 15 m Tiefe, gemessen vom Fahrbahnrand einzuhalten.
Far das SB-Markt-Gebaude wird als Ausnahme eine Bauverbotszone von 10 m
Tiefe festgelegt. Eine Baubeschrankungszone wird mit 30 m Tiefe festgesetzt.

1.5.2 An der EinmUndung der ErschlieRfungsstralle und der Ein- und Ausfahrt fir den
Lieferverkehr sind Sichtdreiecke mit einer Lange von 200 m, gemessen in der
Fahrspurachse der Kreisstrale von jeglicher Bebauung, Aufschittung, sicht-
behindernden Gegenstanden aller Art sowie Anpflanzungen mit einer Héhe von
mehr als 0,8 m Uber der anliegenden Fahrbahn freizuhalten.

1.5.3 Die Anpflanzungen entlang der Kreisstrale AN 18 sind mit dem Strallenbauamt
abzustimmen.

1.5.4 Entlang der Waldgrenze ist eine Sicherheitszone von 30 m Tiefe von jeder Bebau-
ung freizuhalten. Ausgenommen hierven ist die im Plan dargestellte Bauflache fur
eine Autowaschanlage, die unter der Voraussetzung zugelassen wird, daf} die an-
grenzenden Waldeigentimer im Bereich der Sicherheitszone haftungsfrei gestellt
werden.

1.5.5 An den Grenzen des Bebauungsplanes ist bei der Bepflanzung der gesetzlich vor-
geschriebene Grenzabstand gegentber den Nachbarflachen zu beachten.

1.6  Verkehrsflachen

1.6.1 Das Planungsgebiet wird von der Kreisstrale AN 19 her Uber eine im Westen ein-
mindende 6ffentliche Erschlieldungsstralie (Stichstrale) erschlossen. Sie bildet
die einzige Zu- und Abfahrt fir den &ffentlichen Verkehr.

1.6.2 Ausschliefdlich fur Lieferverkehr wird am Ostrand des Plangebietes eine weitere
Ein- und Ausfahrt zugelassen. Durch eine geeignete Beschilderung mul} sicherge-
stellt werden, dall diese Stralle nicht vom aligemeinen Kraftfahrzeugverkehr be-
nutzt werden kann.



1.6.3

164

1.7

1.7.1

Der in das Planungsgebiet fallende Teil des vorhandenen Feldweges ist als Zu-
fahrt zu den land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken auf volle Lange zu er-
halten.

For den Fuligangerverkehr ist im Verlauf der Kreisstrafte AN 19 ein Stralienraum-
teiler als Uberquerungshilfe an der im Planblatt bezeichneten Stelle zu errichten.
Art, Bauausfahrung und Sicherung des StraRenraumteilers legt das Strallenbau-
amt fest. Das Stralenbauamt ist nicht Kostentrager der Malnahme.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schatft

Fir die Grunflachen durfen nur Laubbaume und Straucher aus den nachfolgen-
den Listen verwendet werden. Im einzelnen wird fur die Grunordnung des Plan-
gebietes auf den privaten Flachen folgendes festgesetzt:

Pflanzgebotszone | Strallenbegleitende und landschaftsgliedernde
Bepflanzung auf privaten Flachen

Hochstamme, Stieleiche (Quercus robur)

3 x verpflanzt, Feldahorn (Acer campestre)

mit durchgehendem Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Leittrieb, aus extra Spitzahorn (Acer platanoides)

weitem Stand, Bergahom (Acer pseudoplatanus)

weitester Pflanzab- Traubenkirsche (Prunus padus)

stand 10 m Hainbuche (Carpinus betulus)
Baumhasel (Corylus colurna)
Schwed.Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Stréaucher Apfelrose (Rosa rugosa)

(zur Auswahl) Blutjohannisbeere (Ribes sanguineum)
Weilidorn Crataegus monogynay)

(
Haselnul (Corylus avellana)

Roter Hartriegel ~ (Cornus sanguinea)
Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier canadensis)
Hundsrose (Rosa canina)

Hohe Scheinquitte (Chaenomeles lagenaria)
Korallenbeere (Symphoricarpes orbiculatus)
Purpurweide (Salix purpurea)

Flechtweide (Salix viminalis)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Hohe Deutzie (Deutzia magnifica)
Strauchmispel (Cotoneaster divaricatus)
Forsythie (Forsythia spectabilis)



1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.8

1.9

1.10

Pflanzgebotszone i Bepflanzung im privaten Parkplatz

a) als gliederndes Grin zwischen den Parkpiatzen

Hochstamme, Robinie {Robinia monophylia)
3 x verpflanzt, Schwed.Mehibeere (Sorbus intermedia)
mit durchgehendem Hainbuche (Carpinus betulus)
Leittrieb, aus extra Baumhasel (Corylus colurna)
weitem Stand Feldahorn (Acer campestre)

b} als Begrunung der Rand- und Abrundungsflachen sowie zwischen den
Parkplatzen (fr niedrige, geschnittene Bodendecker)

Stréaucher Apfelrosen (Rosa rugosa "Dagmar Hastrup”)

Einzelheiten zu Art und Umfang der Bepflanzung sind im Baueingabeplan
darzustellen.

Bei der Verlegung von Ver- und Entsorgungsieitungen ist ein Mindestabstand von
2.5 m zu geplanten und vorhandenen Baumstandorten zu beachten. Unterschrei-
tungen im Einzelfall sind bei entsprechenden Schutzmalinahmen zugelassen.
Der Schutzabstand ist auch bei Neuanpflanzung von Baumen gegeniber vorhan-
denen Leitungen zu beachten.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Héhenlage der baulichen Anlagen richtet sich nach der Geléndehdhe und
wird von der Baugenehmigungsbehdrde festgesetzt.

Immissionsschutz

Grundsatzlich sind die Grenzwerte der DIN 18 005 Schallschutz im Stadtebau zu

beachten.

Im Sondergebiet sind die Werte flur gemischte Baufldchen einzuhalten.
Wohnungen sind im Sonderbaugebiet nur fr Aufsichis- und Bereitschaftsperso-
nen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen.

Abwasserbeseitigung

1.10.1 Das Baugebiet ist an die zentrale Abwasseranlage anzuschiiellen.

1.10.2 Fur das in der Autowaschanlage anfallende Oberflachen- und Betriebsabwasser

ist im Planbereich eine Abwasservorreinigung durch einen Ol- und Benzin-
abscheider erforderlich.



2.1

2.1.1

2.1.2

2.2

2.2.1
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung von Gebiuden

Die aullere Gestaltung ven Gebduden oder zusammenhéngenden Gebaudeteilen
oder Nebenanlagen ist in Farbgebung und Material im Hinblick auf ein einheit-
liches Erscheinungsbild aufeinander abzustimmen.

Aulenfassaden sind in gedeckten Farbtdnen oder gebrochenem Weild auszu-
fGhren. Reinweill und primére Farbténe durfen nicht verwendet werden,
Fassadenverkleidungen, glanzende oder reflektierende Materialien sind nicht
zugelassen.

Fur Werbeanlagen sind Ausnahmen zulassig.

Dachgestaltung

m Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fur samtliche Gebaude aus-
schiiefllich folgende Dachform-Typen zugelassen:

Typ 1: Flachdacher oder innenliegende, flach geneigte Décher mit einer Dach-
neigung zwischen 0° und 10°

Typ 2: Flachd&cher mit einer Dachneigung von 0° oder innenliegende, flach ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 0° und 10° im Wechsel mit
Sattelddchern mit einer Dachneigung zwischen 25° und 35°

Typ 3: Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 25° und 35°

Flr Décher, die dem gleichen Dachform-Typ zuzuorden sind, ist im Hinblick auf
ein harmonisches Erscheinungsbild zwingend eine einheitliche Dachneigung
vorgeschrieben.

Die Gebaudeoberkante mufd bei allen Dachformen ringsum horizontal verlaufen.
Die Baugrenzen, innerhalb deren die jeweiligen Dachformen zugelassen sind,
sind auf dem Planblatt angegeben.

Soweit auf dem Planblatt Firstrichtungen angegeben sind, sind diese zwingend
etnzuhalten.

Dacheindeckung

Fiar Satteldacher auf Hauptgebauden werden naturrote Ziegel oder naturrote
Betondachsteine zwingend vorgeschrieben.

Die Dacher von Nebengebauden kénnen mit Trapezblech eingedeckt werden.
Far die Eindeckung von Flachdachern, flachgeneigten Dachern und Flachdach-
teilen werden besondere Materialien nicht vorgeschrieben.
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2.3

2.4

2.4.1

242

2.4.3

2.5

2.6

2.6.1

26.2

2.6.3

Sonnenenergienutzung

Ausnahmen von der Dachgestaltung sind fdr die Nutzung von Sonnenenergie
zuléssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die im Bebauungsplan abgegrenzten privaten Pflanzgebotszonen sind den Fest-
setzungen entsprechend anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Diese Flachen
durfen nicht als Arbeits-, Lagerflachen und Stellplatze genutzt werden.

Stellpldtze, Kundenparkplatze, Fahrradstiander, bewegtiche Abfallbehiilter

KFZ-Stellplatze und Kundenparkplatze dirfen nicht Gberdacht werden und sind
mit einer Schwarzdecke oder Verbundsteinen (eng- oder weitfugig verlegt) zu
befestigen.

Nahe dem Eingangsbereich zum SB-Markt ist ein Stellplatz far Fahrrader abzu-
grenzen und mit einem Fahrradstander fir mindestens 25 Fahrrdder auszustatten.

Steliptétze fur frei bewegliche Abfallbehalter sind in die Hochbauten zu integrie-
ren. Die Aufstellung von LKW-verlastbaren Papiercontainern ist auch im Freien,
und zwar im Bereich der Anlieferungszone gestattet,

Aufschiittungen, Abgrabungen und Geldandegestaltung

Das natirliche Gelande darf nur so weit verandert werden, wie dies zur ordnungs-
gemafen Errichtung von Gebauden unumgénglich ist. Der Kundenparkplatz und
die Freiflachen sind so anzulegen, dall das Gelande an den Grundsticksgrenzen
ohne Hohenunterschied oder bei einem Héhenunterschied bis max. 0,5 m in weij-
chen Ausrundungen entsprechend dem natlrlichen Gelandevertauf in das Nach-
bargelande Ubergeht.

Einfriedungen

Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,00 m sind an der Grenze zu &ffentlichen
Verkehrsflachen oder zu Nachbargrundstiicken im Norden, Osten sowie im Stden
bis zum westlichen Ende der Baugrenze zugelassen.

Betriebszaune bis zu einer Héhe von 2,50 m sind entlang der nérdlichen Bau-

grenze bzw. des nordlichen Bebauungsendes, zur Abgrenzung des SB-Markt-

gelandes gegentber dem Kundenparkplatz und zur Einzdunung des geplanten
Leergutlagers im SUden zugelassen.

Einfriedungen sind als Maschendrahtzaun oder Stahlgittergeflecht auszufihren.
Mauer- oder Betonsockel sind nicht zugelassen.



264 An der Grenze des SB-Marki-Geléandes zur Kreisstrale AN 19 ist mit Ausnahme

2.7

2.7.1

2.7.2

IV.

des im Pian dargestellten FuRgangeriibergangs zu den nordlich gelegenen Bau-
gebieten auf voller Lange eine Einfriedung von mindestens 1,5 m Héhe zu errich-
ten.

Werbeanlagen

Fernwirksame Werbeanlagen und Werbeanlagen auf Dachern sind nicht zuge-
lassen.

Werbeanlagen sind nur

auf senkrechten Fassadenflachen am Gebéaude

als senkrechte Konstruktion auf Vordéchern im Eingangsbereich des SB-
Marktes

als einzelne Werbetafeln mit einer Héhe von max. 3,0 m im Einfahrtsbereich des
Kundenparkplatzes

als Werbefahnen an der im Planblatt dargestellten Stelle

L

4

zulassig. Die Oberkante von Werbeanlagen darf mit Ausnahme von Fahnen nicht
héher als 7,00 m Gber das Geléande, bei Anbringung am Geb&ude in keinem Fall
(iber die Gebaudeoberkante (Dachrand) hinausragen.

HINWEISE

Hinweise zur Abwasserbeseitigung

Um bei gréReren Regenereignissen Spitzenbelastungen durch das anfaliende
Oberflachenwasser abzufangen, wird auf dem SB-Markt-Gelénde flr das Dach-
flachenwasser in Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt und dem zukunftigen
Betreiber des SB-Marktes eine Regenriickhalteanlage (Zisterne oder Weiher)
nach den anerkannten Regeln der Technik (ATV- Richtlinien) mit der Zielsetzung
errichtet, das zurlickgehaltene Wasser weitgehend auf dem SB-Markt-Gelande zu
verwenden.

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 13 ,SB-Markt an der Reuther Strale®

Lage im Ort

Das Planungsgebiet hat eine Grole von 2,09 ha und liegt am dstlichen Ortsrand
von Neuendettelsau, unmittelbar sadlich der Kreisstrae AN 19. Die Kreisstrafle



2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

9

bildet die nérdliche Grenze. Im Osten, Studen und Westen grenzt das Baugebiet
an land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke und einen Feldweg, der auf eine
Lange von ca. 223 m in den Geltungsbereich ginbezogen ist.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplianes fur ein Sondergebiet "SB-Markt” ist fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich, wobei besonders den Be-
langen der Verkehrsberuhigung und -entflechtung im Kernort Rechnung getragen
wird. Im einzelnen ist die Planung wie folgt begrandet:

Der an der Windsbacher Strafte vorhandene SB-Markt deckt in vielféltiger Weise
die értlichen und im Einzugsbereich der Gemeinde vorhandenen Bedlrfnisse an
Lebensmitteln, Konsum- und Gebrauchsgutern. Dieser SB-Markt ist aufgrund sei-
ner eingeengten Lage nicht mehr entwicklungsfahig und erweiterbar.

Am vorhandenen Standort fuhrt insbesondere der Ziel- und Quellverkehr des SB-
Marktes zu einer hohen Umgebungsbelastung und Behinderungen des Innerorts-
und Durchgangsverkehrs. Die Kapazitét der vorhandenen Kundenparkplatze und
der in akzeptabler Reichweite liegenden Gffentlichen Parkplatze ist erschépft. Der
Betrieb hat deshalb seine Aussiediung aus dem Ort beantragt.

Ein neuer Standort fur den SB-Markt soll eine Umsetzung des Betriebes bei auch
langerfristig ausreichenden Entwicklungs- und Erweiterungsmaglichkeiten ge-
wahrleisten.

Die verkehrsmafigen Anforderungen an einen neuen Standort sind vielfaltig:

- andere Nutzungen sollen méglichst nicht belastet werden

_ die Erreichbarkeit aus dem Altort soll einen Verzicht auf das KFZ ermdglichen

- fur Fuganger und Radfahrer sollen gunstige Verkehrsbedingungen bestehen

- regionaler Kundenverkehr soll aus dem Kernort herausgehalten werden

_ Lieferverkehr aulerhalb der Geschaftszeiten soll mit moglichst geringer Umge-
bungsbelastung verbunden sein

Eine Einbindung des Sonderbaugebietes in die Landschaft mufd gegeben sein.

Entwicklung aus dem Fiachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuendettelsau sieht fur
einen SB-Markt keinen Standort vor. Die ausgewiesenen Gewerbeflachen liegen
>u weit vom Ort entfernt und konnten bisher auch nicht verfigbar gemacht wer-
den.

Ende des Jahres 993 hat die Gemeinde zahlreiche kleine Fliachennutzungsplan-
anderungen in die Wege geleitet, darunter auch die Ausweisung des SB-Markt-
Standortes an der Reuther Strake. Die Genehmigung der Flachennutzungspian-
anderung ist beantragt. Der Flachennutzungsplan wird also parallel zur Bebau-
ungsplanaufsteliung angepalt.
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Stadtebauliche Gesamtkonzeption

Bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde dem Bedarf entsprechend als Sonderbau-
gebiet mit der Zweckbestimmung “Einkaufszentrum” und der Nutzungsart “SB-
Markt” festgesetzi.

Das Maf der baulichen Nutzung entspricht den betrieblichen Erfordernissen eines
SB-Marktes nach méglichst ebenerdiger Fl&chenabwicklung innerhalb der unter
fandesplanerischen Gesichtspunkten festgesetzten Grenzen. Die Bauhdhe orien-
tiert sich an der im Norden vorhandenen Bebauung und nimmt auf die Notwendig-
keit der Einbindung in die Landschaft Rucksicht. Eine zweigeschossige Bauweise
ist lediglich auf einer kleinen, zentral gelegenen Flache zugelassen, um Verwal-
tungsraume, Betriebswohnungen oder &hnliche Nutzungen zu erméglichen.

Verkehrserschhiefiung

Die grofiraumige Lage des Sonderbaugebiets stellt sich aufgrund seiner Ortsrand-
lage &ullerst glnstig dar: Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Kreis-
stralte AN 19 (Reuther Strale) an. Diese Kreisstralie bildet die den Ort in Ost-
West-Richtung erschlieRende Hauptachse, besonders fur tGberértlichen Verkehr.
Kundenverkehr aus der Region kann in betrachtlichem Umfang aus dem Ort
herausgehalten werden.

Das Sonderbaugebiet wird Uber eine 6ffentliche ErschlieBungsstraile, die még-
lichst weit ortseinwérts in die Kreisstral?e AN 19 einbindet, erschiossen. Durch
den Verzicht auf weitere far allgemeinen Verkehr benutzbare Zu- und Abfahrten
soll die Ubersichtlichkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der AN 19 aufrecht-
erhalten werden. Eine Ausnahme bildet die am Ostrand des Planungsgebiets aus-
schlieitlich als Ein- und Ausfahrt fUr Lieferverkehr geplante Stralle. Diese wird fur
allgemeine Benutzung gesperrt und dient aufgrund ihrer Ortsrandlage der ver-
kehrsberuhigenden und immissionsverminderten Abwicklung des Lieferverkehrs.

Die Gemeinde strebt eine Verlegung der strallenverkehrsrechtlichen Ortsdurch-
fahrtsgrenze bzw. eine Versetzung der Ortstafel mindestens auf Héhe der Gst-
lichen Baugebietsgrenze an, um die Fahrgeschwindigkeit zu mindern und gleich-
zeitig die Sicherheit zu erhdhen.

Zur fuRgéngergerechten Anbindung der grolen Wohnbauflachen im Norden ist
eine Uberquerungshilfe im Verlauf der AN 19 vorgesehen.

Der vorhandene Feldweg wird als Wirtschaftsweg fur die landwirtschaftlichen
Grundstticke erhalten. Er kann auch von Fuflgangern und Radfahrer benutzt wer-
den.

Stadtebauliche Gestaltung

Das Bebauungskonzept sieht eine Situierung des SB-Marktes im Zentrum des
Plangebietes dstlich der Kundenparkplétze vor. Nach Norden und Osten sind des-
halb Erweiterungsmaglichkeiten gegeben.
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Betriebsteile, die zu erhéhten Immissionen fuhren kénnen, wie Autowaschanlage,
Anlieferungszone, Leergutlager, Kuhlraume und Geréteraum sind auf der der be-
nachbarten Wohnbebauung abgewandten Sldseite vorgesehen. Die vom Ubrigen
Verkehrskonzept abweichende Trennung von Zu- und Abfahrt flr Lieferverkehr
soll die Verkehrsimmissionen auerhalb der Geschéftszeiten méglichst gering und
aus der Anbauzone heraushalten.

Eine den Gebdudekomplex auf drei Seiten umrahmende dichte Begrinung schirmt
den Planungsbereich visuell ab, trégt zur Gerduschminderung bei und bildet einen
Ubergang in die Landschaft.

Der Kundenparkplatz wird mit hochstdmmigen Laubbdumen und Strauchern ge-
gliedert.

Die GrUnordnung ist in den Bebauungsplan integriert.

Die Festsetzungen zur Baugestaltung hinsichtlich Bauhéhe, Dachform und Farb-
gebung sollen ein harmonisches Erscheinungsbild sicherstellen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Sondergebiets mit Strom, Gas und Wasser wird Uber die
Kreisstralle AN 19 vom Baugebiet Lange Lange her Uber eine am Ostrand des
Planungsbereichs nach Stden verlaufende Versorgungstrasse erreicht.

Fur die Versorgung des Sondergebiets mit elekirischer Energie wird in der Std-
ostecke des Plangebietes eine Trafostation neu errichtet.

Die Léschwasserversorgung wird Gber neu einzurichtende Unterflurhydranten
gesichert.

Eine Anbindung an die Zentralkiaranlage Neuendettelsau ist mdglich.

Flr diese derzeit (iberlastete Klaranlage liegt ein Planentwurf zur Sanierung und
Erweiterung vor, der in den nachsten Jahren baulich umgesetzt wird.

Frganzend ist fir Abwasser aus der Autowaschanlage eine Vorreinigung tGber Ol-
und Benzinabscheider vorgesehen.

Planungsstatistik

Bruttobautand ca. 20900 ha 100,00 %
Verkehrsfl&dchen (ohne Kundenparkplatz) ca. 0,56350 ha 2560 %
Grunflachen ca. 0,1650 ha 7,89 %
Nettobauland (mit Kundenparkplatz) ca. 1,3800 ha 66,51 %
Nettobauland (ohne Kundenparkplatz) ca. 0,8360 ha 40,00 %

Neuendettelsau, 16. September 1994

Gemeinde Neuendettelsau

i

. A
P (Klenner)
A.B iﬂﬂrgermeister
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