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Projekt

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 21

"Einzelhandelsmarkt an der Schlauersbacher StraBe"

. Auftraggeber

Gemeinde Neuendettelsau




A. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

|. GELTUNGSBEREICH (§9 ABS. 7 BAUGB)

s wam  GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
~~~~~~~~~~~~~~~ DES BEBAUUNGSPLANS

2. ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 ABS. | NR. | BAUGB)

SO EINKAUFSMARKT| E ERDGESCHOSS

TRAUFHOHE MAX. 5,0M | GESCHOSSFLACHE
MAX. 1400M2

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§9 ABS. | NR. 2 BAUGB)

o

BAUGRENZE

A4 o EIN- / AUSFAHRTSBEREICH

f{*@\g SICHTDREIECK [0/170M

5. GRUNFLACHEN (§9 ABS. | NR. 25 UND ABS. 6 BAUGB)

OFFENTLICHE GRUNFLACHE

PRIVATE GRUNFLACHE

6. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MABNAHMEN
UND FLACHEN FUOR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT (§9 ABS.| NR.20,25 UND ABS.6 BAUGB)



FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 ABS. | NR. 20 BAUGB)

6.1 ERHALTUNG YON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEFPFLANZUNGEN

. ERHALTUNGSGEBOT A
BAUMREIHE AN DER KREISSTRASSE

6.2 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEFPFLANZUNGEN

‘ PFLANZGEBOT A
BAUMPFLANZUNG MIT
STANDORTBINDUNG AUF PRIVATEN
GRUNFLACHEN, BAUME 1. ORDNUNG

“ PFLANZGEBOT B
BAUMPFLANZUNG MIT
STANDORTBINDUNG AUF PRIVATEN
GRUNFLACHEN; BAUME 2. ORDNUNG

G PFLANZGEBOT C
ANPFLANZEN VON STRAUCHERN AUF
PRIVATEN GRUNFLACHEN

7. WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE
WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND ZUR
REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

(§9 ABS. | NR. 16 UND ABS. 6 BAUGB)

m FLACHEN FUR DIE REGELUNG DES
WASSERABFLUSSES

EINBAU VON RIGOLEN UND
KASTENRINNEN ZUR GETRENNTEN
[onnsnnnnno]

e e REGENWASSERABLEITUNG

REGENRUCKHALTEBECKEN

8. SONSTIGE PLANZEICHEN

UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT BESONDEREN BAULICHEN
SICHERUNGSMABNAHMEN GEGEN NATURGEWALTEN (§9 ABS.
5 NR.| BAUGB)

ANBAUVERBOTSZONE 15 M ENTLANG VON KREISSTRASSEN
(ART. 23 ABS. | BAYSTRWG)

ANBAUBESCHRANKUNGSZONE 30 M ENTLANG VON
KREISSTRASSEN (ART. 24 ABS. | BAYSTRWG)



B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 umfait folgende Grundstiicke der
Gemarkung Neuendettelsau: Flumummer 328/2, sowie Teilflachen der Flurmummern 328
und 292/10 (KreisstraBe und Stralennebenflachen). Die Grofe des Geltungsbereichs
betragt ca. 10.675 m> '

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Artund MaB der baulichen Nutzung ( § 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB }

Das Gebiet wird als Sondergebiet fir grofflichige Einzelhandelsbetriebe gemal
§ 11 BauNVO mit Einschrankungen gemaft § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind
nur Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit Randsortiment und einer maximalen
Verkaufsfldche von 700 m® Weitere Geschéafte sind raumlich getrennt zu betreiben und
dirfen nicht zusammen gelegt werden.

Das hochst zuldssige Mal der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO ergibt sich aus den
folgenden Eintragungen im Planblatt:

Geschossflache 1.400 m?

Anzah| der Voligeschosse E (Erdgeschoss)
Traufhohe max. 5,00 m Gber OKF
Firsthohe max. 10,00 m (ber OKF

Die fertige Hohe -Oberkante Fulboden ( OKF )- darf max. 30 cm Gber der natiidichen oder
von der Gemeinde Neuendettelsau festgelegten Geldndeoberflache liegen.

A



2.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflzchen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 (3) BauNVO bestimmt. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfilgigermn Ausmaf kann
zugelassen werden.

Die Bauweise wird gem. § 22 (1) BauNVO als offene Bauweise {festgelegt. Die Baugrenzen
beinhalten keine abstandsrechtlichen Regelungen. Die Abstandsflachen nach Art. 6 und
Art. 7 BayBO sind einzuhalten.

2.3 SicherungsmaBnahmen - Fallschutzgrenzen

Im Norden des Geltungsbereiches ist zu den Flurstiicken 329 und 330 nach §9 Abs. 5 Nr. 1
BauGRB eine Flache abgegrenzt, innerhalb derer besondere bauliche Sicherungsmalinahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind. Diese ist auf einer Tiefe von 25 m ( gemessen vom
Wald an der nardlichen Geltungsbereichsgrenze) festgesetzt, um den erforderlichen Schutz
vor Windwurf zu gewéhrleisten.

Falls innerhalb des Bereichs, in dem sich Fallschutzzone und Baufenster Uberschneiden,,
Gebédudeteile errichtet werden, in denen sich regelméafig Personen aufhalten, sind zur
Gefzahrenabwehr technische Schutzeinrichtungen vor Baumfall erforderlich.

Sicherungsmalinahmen kdnnen ggf. durch Stahlbetondecken und zusétzliche Stahlbeton-
unterzige zwischen den zum Wald zeigenden Auflenwdnden erfolgen, deren statisch
ausreichende Dimensionierung im Bauantrag nachzuweisen ist.

2.4 Verkehrsflichen

2.4.1 VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt ausschlielllich Gber die Kreisstralie AN 14, die gemal den
Darstellungen des Planblattes mit einer Linksabbiegespur und einer Querungshilfe fur
Fufsigdnger ausgebaut wird.

2.4.2 Sichidreiecke

Entlang der Kreisstralke AN 14 sind beidseitig Sichtdreiecke mit den AusmafteniOm /170 m
festgesetzt. Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflichen durfen aulier
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichitschutzzadune, Anpflanzungen
aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen uw.d. mit dem Grundstlick nicht verbundene
Gegenstédnde durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben.

" Ebensowenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigeireie Bauten oder Stellplatze errichtet
und Gegenstinde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe (Oberschreiten. Dies gilt
auch fir die Dauer der Bauzeit.



2.4.3 Stelipldtze und Lagerflachen

Offene Stellplatze sind auRerhalb der Oberbaubaren Fidchen sowie der festgesetzten
Grinflachen im Siden des Sondergebietes gemal den Darstellungen des Planblaties
zulassig. Sie sind mit versickerungsfahigen Materialien zu versehen.

Lagerflachen sind auferhalb der Uberbaubaren Flachen auf dem Baugrundstick nicht
zuldssig.

2.5 Flichen und MaRnahmen zur Regelung des Wasserabflusses gemag
§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB

Die im QGeltungsbereich anfallenden unbelasteten Dach- und Oberflachenwasser sind
getrennt zu sammeln und abzuleiten.

Zur Rickhaltung von AbfluRspitzen ist ein Regenrlckhaltebecken festgesetzi. Dieses
Becken ist naturnah, mit wechselnden Béschungsneigungen zu gestalten und in die
Umgebung einzuflgen.

Innerhalb  der privaten  Grinflichen, entlang der westlichen und ostlichen
Geltungsbereichsgrenze sowie im Bereich der Stellplitze sind nach §9 Abs.1 Nr. 16 BauGB
Flachen fur Rigolen und Kastenrinnen zur Ableitung unbelasteter Oberflachenwasser und
anfallender Dachwasser festgesetzt, die an das Regenriickhaltebecken anzuschlieflen sind.

Aus dem Regenrickhaltebecken wird das Wasser Uber eine Drosse! mit Einverstandnis des
Strafenbauamtes in den vorhandenen StraRenseitengraben abgeleitet. Eine diesbezlgliche
Vereinbarung zwischen der Gemeinde Neuendeftelsau und dem Landkreis Ansbach,
vertreten durch das Strafenbauamt Ansbach, ist vor der Bauausfithrung zu treffen.

Die genaue Dirmensionierung der Entwasserungsanlagen erfolgt nach Malgabe der
hydrautischen Erfordernisse im Rahmen der Tiefbauplanung.



3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

3.1 Dacher

Es sind Satteldacher und Pultdacher zugelassen.

Die Dachneigung betragt 18° - 30°.

Die Dachubersténde betragen fir den Ortgang max. 65 cm und fr die Traufe
max. 65 cm.

Als Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine mit roter Farbung zu verwenden.

3.2 Fassaden

AuBenputze und Fassadenverkleidungen sind in gedeckien Farben zu halten.

3.3 Oberflichenbelige

Fir die Stellplatze ist die Verwendung durchldssiger bzw. teildurchldssiger
Oberflachenbeldge festgesetzt. Dies gilt auch fir Lagerflachen, sofern die zu lagernden
Materialien und Stoffe nicht grundwassergefahrdend sind.

Geeignete Materialien sind z.B. durchléssige Betonpflaster, Pflaster mit Drain- oder
Rasenfugen sowie Rasengittersteine.
3.4 Einfriedungen

Zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen im Osten, zur Kreisstralle im Siden
sowie zum Gartenbaubetrieb im Westen sind Einfriedungen in Form  von
Maschendrahtzdunen zuldssig. Die maximale Héhe der Einfriedung betragt 1,50 m.

Im Norden ist eine Einfriedung nur auf der festgesetzten Sudgrenze der Ausgleichsflache
zuldssig, nicht jedoch zwischen Ausgleichsflache und Wald.

Mauern oder durchlaufende Befestigungen aus Beton im Sockelbereich der Z&une sind nicht
zuldssig; der freie Durchschlupf fir Kleins&uger mufd gewéhrleistet bleiben.
3.5 Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist gleichzeitig ein qualifizieder Freiflachengestaltungsplan zum
Nachweis der grinordnerischen Festsefzungen zu erstellen. Dem FFGP ist sine
Kostenberechnung fur die Eingriinungsmafinahmen beizulegen.



4 Grinordnung

4.1 Offentliche Grinflichen

Die vorhandenen 6ffentlichen Grunflichen entlang der Kreisstrafle sind in ihrem Bestand zu
erhalten bzw. im Anschluf an erforderliche Baumafnahmen wieder herzustellen.

4.2 Private Griinflichen

Zur landschaftlichen Einbindung und zur Untergliederung der Sonderbaufidche werden
private Grinflachen festgesetzt, deren Lage und Abmessung sich nach den Eintragungen im
Planblatt bemilit. Die Bepflanzung regeln Punkt 4.3 und 4.4 dieser Satzung.

4.3 Erhaltungsgebote gem. § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB

Die im Planblatt gekennzeichnete Baumreihe zwischen Radweg und Kreisstrale
(Erhaltungsgebot A) ist dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrdchtigungen zu schitzen.
Wahrend der Straflenbauarbeiten sind die Bestande gem. DIN 18920 RSBB zu sichern.

4.4 Pflanzgebote gem. § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB

Auf den privaten Griinflichen sind an den im Plan eingetragenen Standorten Baume und
Strducher der nachstehend angegebenen Arten und GroRen zu pfilanzen und fachgerecht
dauerhaft zu unterhalten. Ausfélle sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.
Das Pflanzgut muil den Gitebestimmungen der FLL enisprechen.

Es ist darauf zu achten, dalt B&dume in mindéstens 2,5 m Abstand zu Anlagen der Deautschen
Telekom gepflanzt werden, oder fir den Fall einer Unterschreitung geeignete
Schutzmalnahmen vorgesehen werden. Dies gilt analog fir die Leitungen der {brigen
Versorgungstrager.

4.4.1 Baumpflanzungen mit Standortbindung auf privaten Griinflichen
(Pflanzgebot A)

An den im Planblatt festgesetzten Standorten sind zur Durchgritnung Laubbdume |. Ordnung
als Hochstamm in der Qualitat 4xv, mDB Stu 20-25 zu pflanzen. Die Baumstandorte sind
gegenilber den Stellpldtzen durch geeignete Schutzeinrichtungen gegen Uberfahren zu
sichern.

Geeignete Arten fir die Neupflanzung:

Stiel-Eiche {Quercus robur)
Spitz-Ahorn (Acer platanocides)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Esche (Fraxinus excelsior)



Zur Unterpflanzung der Baumstandorte eignen sich Bodendecker wie z.B:

Fingerstrauch (Potentilla fruticosa) Tb
Bodendeckerrosen (Rosa spec.) Th, wurzelecht
Hohes Johanniskraut (Hypericum moserianum) Tb
Johannisbeere (Ribes alpinum) v. Sir. 3Tr. 60-100
Kriech-Weide (Salix repens) v. 8tr. 3Tr. 60-100
Sterchschnabel (Geranium in Sorien) Th

Efeu (Hedera helix) Tb

4.4.2 Baumpflanzungen ohne Standortbindung auf privaten Griinfldchen
(Pflanzgebot B}

Auf den privaten Grunflachen sind an den im Planblatt dargesteliten Standorten
Laubbaume II. Ordnung zur Eingriinung der Sonderbaufléche nach Osten und Stden

zu pflanzen.

Geeignete Arten:

Feld-Aharn : {Acer campestra) H 3xv STU 14-16
Hainbuche {Carpinus betulus) H 3xv 8TU 14-16
Echte Mehlbeere {Sorbus aria) H 3xv STU 14-16
Vogelbeere {Sorbus aucuparia) H 3xv STU 14-16
Schwed. Mehibeere  (Sorbus intermedia) H 3xv 8TU 14-16

4.4,3 Heckenpflanzungen auf privaten Griinflichen (Pflanzgebot C})

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten innerhalb der privaten
Grinflachen sind heimische Heckengehdlze zu pflanzen. Piflanzdichte ein Stick / m>.
Pflanzung in Gruppen zu 3 bis 5 Exemplaren einer Art.

Geeignete Arten z.B.:

Hasel (Corylus avellana) v. Str. 3Tr. 60-100
Hunds-Rose (Rosa canina) v. Str. 37r. 80-100
Wein-Rose (Rosa rubiginosa) v. Str. 3Tr. 60-100
Pfafienhitchen (Euonymus europaeus) v. Str. 3Tr. 80-100
Hartriegel (Cornus sanguinea) v, Str. 3Tr. 80-10G
Cornelkirsche (Cornus mas) v, Bir. 3Tr. 60-160
Liguster (Ligustrum vuigare) v. Str. 3Tr. 60-100
Weilkdorn (Crataegus monogyna) v. Str. 3Tr, 60-100
Schlehen (Prunus spinosa) v. Str. 3Tr. 60-100
im Bereich der Entwasserungsmulde:

Wasser-Schneeball  {Viburnum opulus) v. Str. 3Tr. 60-100
Sal-Weide (Salix caprea) Hei, 125-150

Ohr-Weide {Salix aurita) Hei, 125-150



4.5 Oberhodenschutz

Bei baulichen und scnstigen Verdnderungen des Gelandes ist der belebte Oberboden so zu
schiiizen, daf seine Gkologischen Funitionen erhalten bleiben. Er ist hierzu in seiner ganzen
Dicke abzuheben und in geeigneten Mieten zwischenzulagern, sofern er nicht sofort an
anderer Stelle Verwendung findet. Die Bearbeitungsgrenzen gem. DIN 18915 sind zu
beachten.

4.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des
§ 1a (3) BauGB, die der Bebauungsplan Nr. 21 ermdglicht, werden dem Baugebiet folgende
Ausgleichsildchen und —mafinahmen mit einer Gesamifiéche von 2.159 m? zugeordnet.

4.6.1 MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Innerhalb des Geitungsbereiches wird eine 1.450 m?2 grofde, bisher ackerbaulich genutzte
Teilfliche, wie folgt aufgewertet:

Sudlich des bestehenden Kiefernbestandes ist ein gestufter Waldmantel mit Saum auf einer
Tiefe von durchschnittlich 150 m zu entwickeln. Dazu erfolgt eine Vorpflanzung mit
standorigerechten Baum- und Straucharten. Die Laubgeholzen sind im Rastervon 1 x1,5m
zu pftanzen. Der Gehélzrand solite dabei nicht linear ausgebildet werden; Ziel ist die
Schaffung eines kleinrdumigen Mosaiks verschiedener Lebensraume durch die Anlage von
Sonn- und Schattenbuchten, Pflanzliicken, Strauchguppen im Krautsaum sowie
Sukzessionsflachen.

Vor den Gehdlzen ist ein Krautsaum Ober Sukzession zu entwickeln. Dieser ist durch
abschnittsweise Herbstmahd im Abstand von 2 bis 4 Jahren unter Abfuhr des Mahgutes
dauerhaft zu erhalten. In den ersten Jahren sollte haufiger gemaht werden, um eine
Ausmagerung zu erreichen; Oberbodenabtrag ist grundsatzlich sinnvoll. Zu den
angrenzenden Nutzungen hin ist ein 3 m breiter Saum von der Bepflanzung auszusparen.

Die verbleibende Flache auf einer Breite von ca. 10 m zwischen Waldsaum und bebauten
bzw. versiegelten Flachen ist ebenfalls (iber Sukzession zu einer Krautflur zu entwickeln und
durch jahrliche Herbstmahd dauerhaft zu unterhalten.

Geeignete Arten und Pflanzqualititen:

Stiel- Eiche {Quercus robur) H; 12-14
Vogelbeere {Sorbus aucuparia) Hei, 125-150
Hainbucha (Carpinus betulus) Hei, 125-150
Vogel-Kirsche (Prunus avium) Hei, 125-150
Feld-Ahorn (Acer campestre) Hei, 125-150
Praffenhdtchen (Euonymus europaeus) v, Str. 3Tr. 60-100
Holunder (Sambucus nigra) v. Str. 3Tr. 60-100
Faulbaum (Frangula alnus) v. Str. 3Tr. 60-100
Hunds-Rose (Rosa canina) v, Str. 3Tr. 60-100
Schlehe {Prunus spinosa) v. Sir. 3Tr. 60-100



4.6.2 MaRnahmen aullerhalb dés Geltungshereiches

Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 709 m? wird aullerhalb des Geltungsbereiches auf
der gemeindeeigenen Flurnummer 554/6, Gemarkung Aich, nachgewiesen.

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung der Fldche im Sinne des Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind folgende Mafinahmen festgesetzt:

Die 709 m* grofle, bisher als Grilniand genutzte Flache ist im Anschiul® an den nérdlich
angrenzenden Eichenmischwald als gestufter Waldmantel mit Saum zu gestalten. Hierzu ist,
nérdlich an den Radweg anschliefend, {iber Sukzession eine magere Saumzone nach
Abschieben des Oberbodens zu entwickeln. Die verbleibende Flache zum Wald hin ist
analog den Festsetzungen in §5.6.1 dieser Satzung zu bepflanzen.

Mii den Gehdlzpflanzungen ist ein Abstand von mindestens 4,5m zur Kreisstralte
einzuhalten; die einschl&gigen Sichidreiecke gemal 2.4.2 sind freizuhalten.

Ausgleichsflache fiir den
Bebauungsplan Nr. 21
Fl. Nr. 554/6
Waldrandgestaltung




5 Inkrafitreten

Der Bebauungsplan ftritt gemal § 10 Abs.3 BauGB mit dem Tage der
Bekanntmachung in Kraft.

Neuendettelsay, den............ e

--------------------------------------------------

1. Blrgermeister Landshuter



B. VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsvermerk
Aufstellung beschlossen am:

Aufstellungsbeschluss hekannt gemacht am:

2. Vergezogene Birgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB und

24.09.2001

02.10.2001
(Amtsblatt Nr. 20)

Anhdrung der Triger &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Vaorgezogene Bargerbeteiligung und Anhdrung der
Trager éffentlicher Belange beschlossen am:

Beschluss ortstblich bekannt gemacht:

Vorgezogene Birgerbeteiligung und Anhdrung der
Trager dffentlicher Belange durchgefihrt vam
his einschlieflich:

3. Billigung und $ffentliche Auslagung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung far Uberarbeitete und gehilligte
Planfassung varm 04.02.2002 beschlossen am:

Beschluss ortstblich bekannt gemacht:

Offentliche Auslegung durchgefihrt vom
his einschlieklich:

4. Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplanentwuf wurde nach Prifung der
Bedenken und Anregungen i.d.F.vom 04.02.2002 am
als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB).

5. Bekanntmachungsvermerk

Der Satzungsheschiuss wurde am
ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Neuendettelsau, den 28.08.2002

08.10.2001

17.10.2001
{Amtshlatt Nr. 21)

18.10.2001

4.02.2002

20.02.2002
{Amtsblatt Nr. 4)

28.02.2002
28.03.2002

15.04.2002

04.09.2002
(Amtsblatt Nr. 18)

Gemeinde Neuendettelsau
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