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Festsetzungen durch Planzeichen

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Grundflachenzahl

®:z®

Geschossflachenzahl

E+D 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
( Erdgeschoss und Dachgeschoss)
2 Vollgeschosse zwingend

( Erdgeschoss und Obergeschoss)

P O

nur Einzelhauser zulassig
SD 18-25°  Satteldach, Dachneigung 18-25°

PD, vPD 10-25° Pultdach, versetztes Pultdach, Dachneigung 10 - 25°
ZD 10-25° Zeltdach, Dachneigung 10 - 25°
WD 10-25° Walmdach, Dachneigung 10 - 25°

- vorgeschlagene Gebaudestellung
( Haupffirstrichtung zwingend)

vorgeschlagene Gebaudestellung

( Firstrichtung frei
I"GA "1 Garagen, liberdachte u. offene Stellplatze
fuw S 1 (Stauraum zur éffentlichen Strae mind. 5,00 m)
A Zufahrt

Offentliche ErschlieRungsstrafte mit Parkbucht
E ( Fahrbahn Asphalt oder Pflaster)

[IIIEE ~ Offentlicher Gehweg ( Pflaster) / Versorgungsstreifen

[ Offentlicher Gehweg (Grinweg)

—————— Baugrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (WA Zone 1 und 2)
mmmmmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Anpflanzung von Baumen, Strduchemn u. sonstigen
Bepflanzungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

[:| Offentliche Griinfldche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

‘ Pflanzgebot A - Baumpflanzung mit Standortbindung auf
offentlichen Flachen

Hinweise
|:| Grundstiicksgrenzen
a Vorhandene Wohngebaude
E i :I Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen der Bauparzellen
574m? GrundstiicksgréRen

o1 bestehende Flurnummern



A. Praambel

Die Gemeinde Neuendettelsau erldsst als Satzung

aufgrund der §§ 1, 2, 8 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.08.2004 (BGBI. IS. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | 8. 954) i. V. mit der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. 8. 588} zuletzt gedndert § 1 AndG
v. 11.12.2012 (GVBI 8. 633} den

BEBAUUNGSPLAN NR. 27 MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
"KALBERWEIHER"

Der Bebauungsplan Nr. 27 mit Griinordnungsplan besteht aus dem Planblatt in der Fassung vom 15.12.2014
zuletzt gedndert am 16.03.2015.

B. Textliche Festsetzungen

1. Réumlicher Geltungsbereich

Der rumliche Geltungsbereich liegt im Norden von Neuendettelsau und umfasst ca. 2,10 ha. Der Geltungs-
bereich beinhaltet die Flurnummern 1011, 1012 (T1l.), 1013, (Tfl.), 1036 (Til.), 1037 (Tfl.) und 1036/2 (Tfl.) der
Gemarkung Neuendettelsau.

2. Planungsrechtliche Fesisetzungen

2.1 Art und MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. 5. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

Als hochst zuléssiges MaB der baulichen Nutzung werden eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 und eine
GeschoBildchenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetzten Uberbaubaren Fla-
che, der GeschoBzahl sowie der GrundstiicksgréBe ein geringeras Mafi3 ergibt.

2.2 Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt mit der Einschrankung, dass als Haus-
form nur Einzelhduser zuldssig sind.

2.2.1 Abstandsflachen

Die Bestimmungen der BayBO beziiglich der Abstandsflachen, speziell Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind an-
zuwenden. Abstandsfiichen geringerer Tiefe (Arl. 6 Abs. 5 Satz 3 Bay BO) sind nicht zulassig.

Fir Garagen und Nebengebaude ist eine Grenzbebauung zuldssig, wenn die Festsetzungen des Art. 6, Abs.
9 BayBO hinsichtlich Wandhéhe, GroBe und Gebdudeldnge eingehalien werden.

2.2.2 Anzahl der Geschosse

In der Zone 1 {&uBere Bebauung Richtung Norden und Westen} ist nur E+D zulassig. In der Zone 2 (innere
Bebauung) sind zwingend zwei Voligeschosse festgesetzt.



2.2.3 Hoéhenlage der Gebiude

Die Oberkante des FuBbodens im Erdgeschoss der Gebaude darf hdchstens 0,4 m (ber die Oberkante der
angrenzenden StraBe bzw. des angrenzenden Gehwegs liegen.

2.3  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

2.3.1 Siellplitze / Garagen
Garagen und Stellplétze sind nur auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten zuléssig.

Bei Beachtung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO ist eine Grenzbebauung zu den Nachbargrund-
stlcken zuldssig. Eine straBenseitige Grenzbebauung ist nicht zugelassen.

Garagen sind auch dann an der Grundstiicksgrenze zuldssig, wenn sie mit dem Hauptgebdude verbunden
sind. Die Garagen unterschiedlicher Parzellen ditrfen nicht zusammengebaut werden.

Zwischen Garagen und der Begrenzung der dffentlichen Verkehrsflachen ist ein nicht einzufriedender Be-
reich von mind. 5,00 m freizuhalten. Die Errichtung von Carports ist ohne Stauraum zur SiraBe zuldssig.

Flr die Garagen sind nur Flachdéacher zulassig.

2.3.2 Nebengebdude/Gartenhiuschen

Nebengeb&ude dirfen eine Grundflache von 3,00 x 4,00 m und eine maximale Wandhéhe von 2,50 m ab
Gelandeoberkante nicht iberschreiten und missen in Material und Farbe dem Haupthaus angepasst wer-
den.

Nebengebéude sind auch auBerhalb der Baufenster zuldssig. Pro Grundstick ist nur ein Nebengebaude
zulassig.

2.4  Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs.1 Nr.13, 14 und 16 BauGB)

241 Leitungen

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen. Ausreichend dimen-
sionierte Trassen sind in den Stralenrdumen vorgesehen.

2.4.2 MUk
Die ErschlieBungsstraBen sind so dimensioniert, dass sie von Mlliahrzeugen befahren werden kénnen.

Es sind ausreichend Stellplatze fir Milltonnen auszuweisen. Sie sind auf dem Grundstiick so aufzustellen,
dass sie von der Stralle aus nicht einsehbar sind.

2.4.3 Niederschlagswasser/Entwisserung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Grundstiick mittels Zisternen geeigneten Volumens
zurtickzuhalten (mind. 5,00 m? Nutzvolumen pro Einfamilienhaus). Die Zisternen sind mit einem Drosselab-
fluss zu versehen.

Der Uberlauf der Zisterne kann an das dffentliche Entwésserungsnetz angeschlossen werden.

Das gesamie Baugebiet kann (ber den Weihardamm entwéssert werden, da hier bereits ein Kanal fiir eine
bauliche Erweiterung des Wohngebietes vargesshen wurde.



3. Bauordnungsrechiliche Gestaliungsvorschrifien

3.1 Dachiorm und Dachhéhe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst hinsichtlich der Dachformen zwei unierschiediiche Zonen.

Fir Wohngebdude in Zone 1 {&uBere Bebauung Richtung Norden und Westen) sind ausschiieBlich Saitelda-
cher zuléssig. In Zone 2 (innere Bebauung) sind Satteldécher, Pultdédcher, versetzte Pultdécher, Zeltdacher
und Walmdacher zulassig.

Die zuldssigen Dachneigungen fur Haupt- und Wohngebdude betragen fiir Satteldacher in der Zone 1
45 - 50°, in der Zone 2 18 - 25°. Fiir alle sonstigen Dachiormen der Zone 2 10 - 25°.

In der Zone 2 darf der Dachtirst bzw. die Oberkante des Dachs maximal 8,50 m (iber der Oberkante der an-
grenzenden offentlichen Verkehrsilache liegen.

Fir Garagen und Nebengeb&ude sind nur Flachdicher zugelassen. Eine Begriinung ist zuldssig.

3.2  Firstrichtung/Eindeckung/Dachiiberstédnde

Die Firstrichtungen der Hauptgebaude ist in Zone 1 zwingend festgesetzt und in Zone 2 frei wéahlbar.

Als Dacheindeckung sind Ziegel und Dachsteine in naturroten Farbténen und unglasiert zuldssig. Der Einbau
von Solaranlagen ist zulassig.

Dachiberstande diirffen am Ortgang max. 0,20 m und an der Traufe max. 0,50 m tber die AuBenwénde vor-
springen.

3.3 Dachgauben/Zwerchhiuser/Anbauten

Auf Gebauden in der Zone 1 sind Dachgauben generell als Einzelgauben zulassig (z.B. Satteldach,
Schleppdach etc.), jedoch je Gebdude nur eine Gaubenari. Einzelgauben diirfen nicht breiter als 2,50 m
sein. Der Randabstand zum Ortgang und der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens 1,50 m be-
tragen. Die Héhe der Gaubeniront darf max. 1,50 m betragen.

An Gebauden in der Zone 1 sind Zwerchhiuser zulassig. Der First von Zwerchhdusern muss mindestens
0,50 m unter dern First des Hauptdaches liegen. Die Tiefe eines Zwerchhauses, gemessen vom Haupthaus,
muss zwischen 0,50 m und 1,50 m liegen.

Gauben und Zwerchhausbreiten dirfen 1/3 der Dachlénge nicht dberschreiten.

Zur festgesetzten Hauptfirstrichtung im Bebauungsplan sind am Hauptkérper winkelartige Anbauten und
Querbauten zugelassen, das sind z. B. Pergolen, Freisitze, Wintergarten und dgl. Die zugelassenen Anbau-
ten missen untergeordnet sein und sich deutlich von der Hauptfirstrichtung absetzen.

3.4 Kniestocke

Fir Gebdude in der Zone 1 wird die Kniestockhéhe bei Sattelddchern mit maximal 62,50 cm festgesstzt
{OKFFB innen zu UK Dachsparren auBen).

Bei Zwerchhausern darf die Kniesiockhdhe (berschritten werden.

3.5 Einfriedungen

Die Abgrenzung privater Gartenflachen darf mit Hacken aus Laubgehtlzen (max. Héhe: 1,50 m), mit senk-
rechten Holzlatten, Stabgitter- oder Maschendrahtzdunen erfolgen. Die Bauhéhe darf hierbei 1,00 m gemes-
sen von Gehsteigaberkante bzw. StraBenoberflache nicht Gberschreiten.

Sockel- und Begrenzungsmauern sind nicht zulassig.



3.8 [assaden

Aufenwénde sind zu verputzen. Als Fassadenfarbe werden warme Erdtdne und gebrochen weild oder grau
festgesetzt. Reinweil3d und Primérfarben dirfen nicht verwendet werden. Klinker- und Natursteinfassaden sind
in untergeordneten Teilbersichen zuldssig.

Holzhauser in einfacher Bauweise sind zugelassen, jedoch keine iypischen Blockhduser. Der Einbau von
Sonnenkollektoren in die Fassaden ist zugelassen.

4. Granordnung

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind gem. den Festsetzungen der nachfolgenden Pflanz-
gebote Baume zu pflanzen und fachgerecht daverhaft zu unterhalten. Ausfille sind durch gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen.

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabsiand von 2,50 m zu geplanten und vorhandenen Baum-
standorten zu beachten. Wird dieser Schuizabsiand unterschritten, sind geeignete Schutzmaf3nahmen vor-
zusehen.

4.1 Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstiger
Bepflanzung (§ ¢ Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pilanzgebot A:

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind Laubbaume auf &ffentlichen Flachen folgender Arten
zu pflanzen:

Acer campestre (Feld-Ahcrn) H3xv STU16-18cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H3xv STU16-18 cm
Sorbus aria (Mehlbeere) H3xv STU16-18cm
Prunus avium (Vogel-Kirsche) H3xv STU 16-18cm
Corylus colurna (Baumhasel) H3xv STU 16-1Bcm

Entlang der nérdlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze sind in Anschluss an die Baume Gras- Kraut-
sdume Ober Sukzession zu entwickeln und durch eine Herbstmahd alle 3-5 Jahre dausrhaft zu unterhalten.

Pilanzempfehlung B:

FUr die Bepflanzung der privaten Grundstiicke eignen sich vom Standort und Wuchs {olgende klein- bis mit-
telkronigen Baumarien:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Crataegus monogyna (Weil3dorn)
Malus sylvestris {Holz-Apfel}
Pyrus communis (Holz-Birne)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Weitere Obstbdume in Sorten



4.2 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz (gem. § 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB)

Zum Ausgleich der Beeinirdchtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB, die der Be-
bauungsplan Nr. 27 Kélberweiher* verursacht, sind nach dem Leitfaden zur Eingrifisregelung rein rechne-
risch 6.885,0 m2 Ausgleichsflache notwendig, die von dem Okokonto der Gemeinde Neuendettelsau abge-
bucht werden kénnen.

Far den Bebauungsplan Nr. 27 werden die Okokontoflachen Flur-Nr. 1163, Gemarkung Wernsbach mit
5.646 m? und Flur-Nr. 1134 (Teilflache), Gemarkung Wernsbach mit 1.125 m2 herangezogen. Insgesamt
werden somit 6.771 m2 vom Okokonto abgebucht. Da die MaBnahmen bereits innerhalb der letzten Jahre
umgesetzt wurden, erscheint die geringe Reduzierung der erforderlichen Ausgleichsflache angemessen (ent-
spricht einer dkologische Verzinsung bei vorgezogenen MaRBnahmen von nur ca. 2 %). Die fldchenscharfe
Abgrenzung ergibt sich aus den unten aufgefiihrten Flurstiickskarten.
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Abb. 1: Bereits umgesetzte MaBnahmen auf FLLNr. 1163 Gemarkung Wernsbach



Abb. 2: Bereits umgesetzte MaBnahmen auf FL.Nr. 1134 Gemarkung Wernsbach

C. Hinweise

1. Fassadenbegriinung

Fassadenbegrinung wird zur Verbesserung des Kleinklimas und zum Schutz der Fassade empichlen.

2. Zisternen

Das in den Zisternen gesammelte Wasser kann zur Gartenbewasserung verwendet werden (siehe auch Ab-
schniti 2.4.3). Dabei sind die Anforderungen der Miederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV)
und der Technischen Regeln zum schadlosen Einlgiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TrenGW) zu beachten.

3. Gestaltung der Verkehrsfldchen

Die ErschlieBungsstraBen sind als Verkehrsflche als Tempo-30-Zone zu gestalien. Die Befestigung kann
als Pflasterfliche oder in Asphaltbauweise erfoligen.

4. Bodendenkmaler

Bei allen Bodeneingriffen muss mit archéologischen Funden gerechnet werden. Die Eigentimer und Besitzer
von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden auf die gesetzh-
chen Vorschriften zum Auffinden von archaologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes
hingewiesen.



Beim Auffinden von Bodendenkmaélern bzw. bei den Beobachtungen von Funden (u.a. Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Melallgegensiidnde, Steingerate, Scherben und Knochen) sind nach Art. 8 Abs. 1 - 2
DSchG unverzlglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, die Untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt
Ansbach bzw. die zustandige Zweigstelle des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Nirnberg zu
verstandigen. Die Arbeiten sind fiir diesen Fall sofort einzustellen, bis die Denkmalschutzbehérde iber das
weitere Vorgehen entschieden hat.

Inkrafttreten/Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan mit integriertem Gritnardnungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung nach § 10
Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Ausgefertigt:

GEMEINDE NEUENDETTELSAU

1. Bdrgermeister

BEKANNTMACHUNGSVERMERIK:

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde im Amtsblatt Nr. 10 vom 13.05.2015 ortsiiblich bekannt

gemacht (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Neuendeitelsau, 15 Mai 2015




VERFAHRENSVERMERKE:

1.

10.

. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 27 wurdé

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 03.12.2012 die Aufstellung des qualifizierten
Bebauungsplans Nr. 27 ,,Kalberweiher" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
im Amtsblatt Nr. 26 am 19.12.2012 ortsUblich bekannt gemacht.

. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs.1 BauG mit &ffentlicher Darle-

gung und Anhérung hat fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 mit integrier-
tem GrUnordnungsplan in der Fassung vom 10.03.2014 in der Zeit vom 21.03.2014 bis
einschlieBlich 22.04.2014 stattgefunden. Dies wurde im Amtsblatt Nr. 06 vom 19.03.2014
ortsUblich bekannt gemacht.

. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

gemdB § 4 Abs. 1 BauGB hat fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 mit inte-
griertem GrUnordnungsplan in der Fassung vom 10.03.2014 in der Zeit vom 21.03.2014
bis einschlieBlich 22.04.2014 stattgefunden.

. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 27 in der fortgeschriebenen Fassung vom 15.12.

2014 wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.01.2015
bis einschlieBlich 02.03.2015 &ffentlich ausgelegt.
Dies wurde im Amtsblatt Nr. 02 vom 21.01.2015 ortsUblich bekannt gemacht.

. Zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 mit integrierter Grunordnungsplanung in der

Fassung vom 15.12.2014 wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager dffentlicher Belange in der Zeit vom 28.01.2015 bis einschlieBlich 02.03.2015 ge-
maB § 4 Abs. 2 BauGB eingeholi.

. Der Gemeinderat hat den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 aufgrund von Hinwei-

sen und Einwénden aus der &ffentlichen Auslegung und dem Verfahren nach § 4 Abs.
2 BauGB nochmails abgeé&ndert und gemaB § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute &ffent-
liche Auslegung wdhrend einer verkUrzten Frist beschlossen.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 in der Fassung vom 16.03.2015 wurde deshalb:

in der Zeit vom 27.03.2015 bis einschlieBlich 13.04.2015 nochmals &ffentlich ausgelegt.
Dies wurde im Amtsblatt Nr. 06 vom 18.03.2015 ortsUblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 in der Fassung vom 16.03.2015 wurden noch-
mails die Stellungnahmen der berUhrten Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher
Belange in der Zeit 27.03.2015 bis einschlieBlich 13.04.2015 eingeholt.

. Die Gemeinde Neuendettelsau hat den Bebauungsplan Nr. 27 mit integrierter Grin-

ordnungsplanung mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.04.2015 gemd&B § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 16.03.2015 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
Gemeinde Neuendettelsau, 28.04.2015
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& 13.05.2015 im Amisblatt

Nr. 10 gemé&B § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht.
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