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PLANZEICHENERKLARUNG ZU Tell A
ART DER NUTZUNG

WA Aligemeines Wohngebiet
MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
0.4 Grundfl&dchenzahl
0.8 Geschossfiiichenzahl
] Zahl der Vollgeschosse (als HéchstmaB)
I+ Zahl der Vollgeschosse
(Unter-/Erd- + ObergeschoB)
——e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
- . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
BAUWEISE
(o} offene Bauweise
£ Einzel und Doppelh&user zuléssig
AN Hausgruppen zuldissig
S s— Baugrenze
-_— verbindiiche Firstrichtung
VERKEHRSFLACHEN
220 Verkehrsfiéichen, als Mischfiéiche,
verkehrsberuhigter Bereich
(Ausbauvorschlag: z.B. StraBenbreite
b =4,75m)
StraBenbegrenzungslinie
st sffentiiche StraBenbegleitfiéche

zum Parken (mit versickerungsféhiger
Oberflache zu erstellen)

Tiefgarage, Ein- und Ausfahrt

Gffenticher FuBweg (mit
versickerungsfahiger Oberfléche
zu erstellen)

EIB

F4R &ffenticher FuB- und Radweg
GRUNFLACHEN
CoR difentliche Grinfidchen
private Fidche mit Einfiedungsverbot
Regenrickhaltebecken

Umgrenzung von Fidchen, bei deren
Bebauvung der Grundsticke aufgrund
minimaler MKW-Altlosten das Aushub-
material unter gutachterlicher Beglei-
tung eines dffentlich bestellten Sachver-
standigen untersucht werden muss

{00



HINWEISE
ERLAUTERUNG DER SONSTIGEN PLANZEICHEN

. bestehende Grundstlicksgrenzen
geplonte Grundsticksgrenzen

[(en | geplante Gebaude

E E\j Umgrenzung von FiGichen fir Garagen

und Nebengebduden; pro PKW ist ein
Stellplatz zu schaffen; Garagen und
Stellpiétze sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Fidchen und Fléchen fir
Garegen und Nebengebdude zultissig;
die Garagenzufahrten und Stellpkitze sind
mit versickerungsf@higer Oberflache zu
erstellen.

Bestand (Wohnhaus/Nebengebdude)

Abwasser-AnschiuBstelle
Trinkwasser-AnschluBstelle
ElektrizitGis-AnschiuBstelle
Erdgas-AnschluBsielle
Miltonnensammelstelle
Fldchen fOr Abfallentsorgung
Trafostation

vorgeschlagene Anpflanzung von
Laubb&umen, Neupflanzung nach
Pflanzliste

@® vorgeschlagene Anpflanzung von
freiwachsenden Hecken

SN B&ume Bestand / zu erhalten
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Fassung Satzungslbaschluss vom 07.10.20 14, rechiskr. seif 15.10.2014

Die Gemeinde Neuendettelsau erl&sst

- aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §§ ? und 10 des Baugesetzbuches (BauGRB) i.d.F. der
Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414}, zuletzi gedindert durch G vom 15.07.2014 (BGBL
|'S. 954)

- sowie aufgrund des Ari. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d. F. der Bek. vom 14,
08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt gedéindert durch G vom 11.12. 2012 {GVBI 2012, S. 633},

- sowie aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO
i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. §. 794 ff.), zuletzt gedndert durch G 24.07.2012
{GVBI. 2012, S. 366) folgende '

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 “ Am Weingarten®
mit integrierter Grinordnung

als Satzung:

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Am Weingarten in Neuen-
dettelsau gilt das von HOGNER BERATEN-PLANEN GESAMTPLANUNG GMBH am
05.03.2014 ausgearbeitete und letztmalig am 07.10.2014 gednderte Planblatt mit
infegrierter Grinordnung, das zusammen mit diesen fextlichen Festsetzungen den
Bebaouungsplan bildet.
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Zum Bebauungsplan Nr. 17 ,Am Weingarfen" der Gemeinde Neuendettelsau
1. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.  Art der baulichen Nuizung
{2 Abs. T Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVvQ)

Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVC.
Unzuldssig sind Nutzungen enfsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVvQO)

1.2. MaB der baulichen Ordnung
(§ 2 Abs. T Nr. 1 BauGB und § 16 bis 20 BauNVO)

1.2.1. Grundfl&chenzahl {GRZ} entsprechend Planeintrag

1.2.2. Geschossfldchenzahl {GFZ) enisprechend Planeintrag

1.2.3. Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR entsprechend Planeintrag.
in den gekennzeichneten Bereichen darf das Untergeschoss aufgrund der
Hanglage auch ein Vollgeschoss sein.

1.3. Verkehrsflichen sowie Verkehrsil@ichen besonderer Zweckbestimmunag
{§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.3.1. Die FahrstraBen sind in Mischbauweise zu erstellen {Asphalioberildche/ Pflaster).
Die Platze an den Kreuzungen und die Wendepl&ize sind zu pflastern (Beton-
pflaster, Rasenpflaster).




1.3.2.

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.5.1.

1.5.2.

1.5.3.

1.5.4,

2.1.

2.2,

2.3.

Der straBenbegleitende FuBweg entlang der Reuther StraBe (KreisstraBe AN 19)
ist bereits vorhanden und asphaltiert.

Meu anzulegende straBenbegleitende FuBwege, sonstige FuB- und Radwege,
Hauszuwegungen, Stellpléitze, Garagen- und Steliplaizzufahrien sind in wasser-
durchl@ssiger oder bedingt wasserdurchléssiger Bauweise auszufihren. In Teil-
bereichen ist auch eine asphaliierte Oberfldche zuldssig.

Innerhalb der gekennzeichneten Sichifldchen im Einmindungsbereich zur
Reuther StraBe dUrfen auBer Einfriedungen keine Hochbauten errichtet werden.
Z&une, Hecken. Anpflanzungen sowie Stapel und Haufen v, d. mit dem Grund-
stUck nicht fest verbundene Gegenstéinde dirfen nicht angelegt werden, wenn
sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

Garagen, Carports und Stellpldtze sind entsprechend Planeintrag auch auBer-
halb der Oberbaubaren Grundsticksfidiche zuldssig.

Offentliche Stelplétze sind entsprechend Planeinirag in versickerungsféhiger
Oberfl&dche auszufUhren.

Bauweise (8§ 22 BAuNVQ)

Offene Bauweise entsprechend Planeintrag.

Uberbaubare Grundsticksfléichen

[§ 23 BAUNVO, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstucksfldche ist durch Einfrag von Baugrenzen in der
Planzeichnung bestimmt.

Die in der Planzeichrfung dargestfellten Nebengebdude gelten als Nebenan-
lagenim Sinne ven § 14 Abs. 1 BauNVvO.

Unter der Geléindeoberldche liegende, notwendige Tiefgaragen, sowie Neben-
gebdude, Garagen, Carports, Stellpiétze und deren Zufahrten werden nicht auf
die GRZ angerechnet {BauNVO § 19{4)S.3}

FOr die GFZ wird die GrundsiUcksfiiche um die Fl&iche der notwendigen Stell-
pit&ize in der Tiefgarage und deren Zufahrten erweitert (BauNVQO §21a5)
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Baukdrper

Die Baukdrper scllen grundsdtzlich als rechieckige Baukdrper errichtet werden.
Leichte Anbauien (Wintergarten 0.4.) in Holz, Glas und Stahl bis zu einer maxi-
malen GréBe von 15 gm sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenze
zuldissig, die BayBO ist einzuhalten.

Dachneigung

Die Dachneigung der Hauptgebdude darf zwischen 18 und 25 Grad betragen,
im Teilbereich der HubstraBe 35 - 48 Grad. Garagen sind mit Flachdach auszu-
fOhren.

Décher

Symmetrische Satteldachform fUr alle Hauptgebdude, ebenso zugelassen sind
verseizte Pultdécher und Walmdécher.



Es sind auch Zwerchbauten zuléssig, max. Breite 1/3 der Haupigebdudelange.
Dacheindeckung Zieget bzw. Betondachsteine, Farbe rot bis rotbraun, nicht
glasiert.

Die H6he des Firstes Uber der obersten Geschossdecke wird auf 2,50 m begrenzi.

2.4, Sockelhdhe
Die Hohenlage der Erdgeschoss-FuBbodenoberkante {(EGFOK) wird durch die
ErschlieBungsstraBe festgelegt.
FOr alle mit N gekennzeichneten Grundsiticke wird EGFOK auf héchstens 50 cm
Uber dem angrenzenden StraBenniveau festgesetzt.
FOr alle mit S gekennzeichneten Grundsticke wird EGFOK auf hdchstens 1,60 m
Uber dem angrenzenden StraBenniveau festgeseizt.

2.5.  Stellplétze

2.5.1. Gesamtausstattung mit Stellplétzen
insgesamt ist im Plangebiet ein Ausstattungsgrad mit Garagen-, Carport- und
privaten Stellplaizen von igs. 1,5/WE zu sichern.

2.5.2. Offentliche Stellplatze
FUr das gesamte Plangebiet sind 44 ffentiiche Stellplé&tze vorgesehen, die eine
Ausstattung mit 0,2 Stellplatzen/WE gewdhrleisten.,

2.5.3. FUrdie Gemeinbedarisfliche sind mindestens 15 &ffentliche Steliplétze vorzu-
sehen.

H

2.6, Einfriedungen
Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsfiichen sind ohne Zaunsockel
zulGssig. Die Zaunhdhe darf 1,00 m nicht Gberschreiten. Zufahrten und Stellplatze
dUrfen nicht eingezéiunt werden.

2.7.  Grundsticksarenzen
Die mit Planeintrag vorgeschlagene Parzellierung ist noch nicht rechtsverbing-
lich.

2.8. StQtzmauern
An den GrundstUcksgrenzen zwischen PlanstraBe E und PlanstraBe F sowie
PlanstraBe C und D sind StUtzmauern bis zu einer Héhe von 1,20 m Zugelassen.

Eniwasserungskonzept

Zum ROckhalt von Regenwasser, zur Férderung der Grundwasserneubildung und zur
Schonung des Trinkwassers salfen fir den Umgang mit Regenwasser im Baugebief ,,Am
Weingarten* folgende Leitlinien gelten:

1.

Minimierung der Versiegelung

Die Versiegelung von Fldchen soll auf das absolut notwendige MaB reduziert
werden, erforderliche Befestigungen sollen versickerungsféhig ausgebildet
werden.

Yersickerungsféihigkeii, Einsparung von Trinkwasser




Das Dach und Hoffldchenwasser kann auch am Grundstick versickert werden,
wenn nachbarliche Belange nichi beeinirdchtigt werden.

3. Regenwassernuizung

Anfallendes Regenwasser der Dachfléchen soll in Zisternen gesammelt werden.
Pro gm Dachfldche sind dabei mincdestens 0,03 cbm Fassungsvermdgen vorzu-
halten,

4. Kanalisation

Die Eniw@sserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Das Hausabwasser ist dem Abwasserkanal im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zuzufUhren und in den gemeindlichen Mischwasserkanal auBBerhalb des
Geltungsbereiches einzuleiten.

Die Oberfléchenentwasserung wird im Gellungsbereich des Bebauungsplanes
entlang der geplanten ErschlieBungsstraBen in Sammelleitungen dem Regen-
rOckhalteteich {RRT) zugefUhrt. Das Niederschiagswasser verldsst den Geltungs-
bereich am RRT-Drosselbauwerk mit gedrosseltem Ablauf an der SOd-Ost-Ecke
des Gelfungsbereiches, enflang des Hubwegs in Richtung SUden, feils Uber Rohr-
leitungen und teils Ubher Mulden/Grében bis zum Vorfluter. Als Vorfluter dient der
vorhandene Entwdasserungsgraben sidlich der Schrebergartensiediung, vorbei
an der vorhandenen Weiherkette bis zum eigentlichen Vorfluter Wernsbach
(Gewdasser IIl. Ordnung). Das Uberschusswasser bei gréBeren Niederschlégen als
der Berechnungsregen [n= 0,5, entspricht einem 2- j&hrigen Regenereignis) wird
Uber die Uberlaufschwelle des RRT oberirdisch entlang des Hubweges in Richiung
SUdenin die freie Flur abgeleiiet.
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PFLANZEMPFEHLUNG

O mitteigroBe, kleine BGume mit schmalen Baumkronen, die nicht in das
O Lichtraumprofil der StraBe hineinragen, vorgeschlagener Stancdlort gemdaBl
Artentiste

oo Cehdlze {SirGucher), vorgeschlagener Standort gemaR Artenliste

GESTALTUNGSHINWEISE FUR OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

- Nach Méglichkeit Wigse staft Rasen

~  Farbige Staudenpfanzen statt monotoner Bodendecker
—-  Pflanzung freiwachsender Hecken siatt Schnitthecken

- Verzicht auf monotone, dorfuntypische Nadelgeholze

- Begrinung von Fassaden

EMPFEHLUNG ZUR GEHOLZAUSWAHML

Bdume der 1. Ordnung

Vogelkkirsche - prunus avium
Traubenkirsche - prunus padus
Baumhasel - corylus colurna

Stadibirne - Pyrus calleryana ,,Chanticleer”



Baume der 2. Oradnung

Hainbuche - carpinus betulus
Eberesche - Sorbus cucupdaria
Feldahom - gcer campestre

Obsi- und WalnuBbéume - Hochstdmme lokaltypischer Sorten

Straucher

Haselnuss - corylus avellana
WeiBdorn - crataegus monogyna
Roter Hartriegel - COrnus sanguinea
Wildrose - Rosa spec.

Liguster - ligustrum vulgare
Gem. Heckenkirsche - lonicera xylosteum
PfaffenhOtchen - ONYMUS eUropaeus
Schneeball - viburnum lantana
Fieder - syringa in Sorten
Felsenbime - amelanchier canadensis
Kornelkirsche - Cornus mas
Spierstrauch - spiraea vanhoutiei
Feldahorn - acer campesire
Holzapfel - malus communis
Alpen-Jochannisbeere - ribes alpinum
Fassadenbegrinung '

Waldrebe ~ clematis Wildarten
Pfeifenwinde - Aristolochia durior
Strahlengriffel - actinidia arguta
Kletterhortensie - hydrangea petiolaris
Blauregen - wisteria sinensis
Weinrebe - vitis vinifera

Wilder Wein - parthenogissus quin . engelmannii
Efeu - hedera helix
RECHTSKRAFT

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tag der Bekanntmachung Qem. § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.
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Neueﬂdeﬁelsou 08. Oktober 2014(‘
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Gem |nde e/(errd7 Slsau




BEKANNTMACHUNGSVERMERK:

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan wurde im Amts- und Mitteifungsblaft Nr. 21
vom 15.10.2014 ortsblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten [(§ 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB]J.

Neuenddéttelsau, 1 .-/6kfob_e7r 2014
.

1. BUrgermeister



VERFAHRENSVERMERKE

|. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 24,03.2014 die 1. Anderung des Bebauungsplanes im
vereinfachien Verfahren beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde om 02.04.2014 im Amisblatt

Nr. 07 orisOblich bekannt germacht,

2. Der Gemeinderat hat den Entwurf der 1. Anderung des Bebouungsplanes in der Fassung vom
05.03.2014 In seiner Sitzung am 24.03.2014 gebiligt und die dffentiche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

3. Zum Entwurf der 1. Bebouungsplontnderung in der Fassung vom 05.03.2014 wurden die Stellung-
nahmen der Behdrden und sonstigen Trager dffenticher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 11, Apr 2014 bis einschiielich 23. Mai 2014 eingeholt. Gleicheeitig wurde der Entwurl der
1. Bebauungsplontnderung in der Fossung vom 05.03.2014 mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2
BauGB difentich ausgelegt. Dies wurde im Amisbioft Nr, 07 vom 02.04.2014 bekannt gemacht,

4, Der Gemeinderat Neuendettelsau hat die im Rahmen der dffentichen Auslegung vargebrachten
Enwiinde und Hinweise sowie die Sleflungnahmen der Trager Sffenticher Belonge in der Sitzung
am 28.07.2014 geprift, Anderungen der Planung beschlossen, eine forlgescihriebene Entwurfs-
fassung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 vom 28.07.2014 gebiligt und eine emeute

. Sffentiche Auslegung beschlossem.

5. Der Plonentwurf vormn 28.07.2014 wurde gemdaB § 3 Abs. 2 BouGB in der Zeit vom 15, August 2014
bis einschiiefiich 15. September 2014 emeut dffentlich ausgelegt. Die &ffenliiche Auslegung ist mit
dem Hinwels, dass Slellungnahmen abgegeben werden k&nnen, im Amisblatt Nr. 16 vom 06.08.
2014 bekannt gemaocht worden. Gleichzeifig wurden nochmals Stelluhgnahrmen der Behdrden
und sonstigen Trager Gffenticher Belange eingeholl (§ 4 Abs, 2 BouGB). Dabei ist das Ergebnis der
vorangegongenen &ffentiichen Auslegung milgeteit worden.

6. Der Gemeinderat Neuendetielsau hat die im Rahmen der zweilen Sffentiichen Auslegung vorge-
brachten Enwdnde und Hinweise sowie die Slelungnahmen der Trger Sifenticher Belange in der
Sitzung am 07.10.201 4 geprilft, nochmals eine redaklionelie Anderung des Planblatts und gemas
§ 10 Abs, | BouGB die 1. Anderung des Bebouungsplanes in der Fassung vom 07.10.2014 als
Satzung beschlossen,

| Ausgelertigt: %
Nevendellelsau, 08. g

7. Der Sataungsbeschiuss wurde am 15.10.2014 gemdB § 10 Abs. 3 Satz 1, Halbsatz 2 BouGB ors-
Oblich bekanntgemochi {Amisbiait Nr. 21 vom 15, 10.2014)
Mt der Bekomimachung it e 1. Bsbauungspiidndenung in St getreten (§ 10 Abs. 3Satz 4
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