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5. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 "Siidlich der Bahnhofstrae", Gemeinde Neuendettelsau

Die Gemeinde Neuendettelsau erlasst als Satzung

— aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bek. vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

—~ sowie aufgrund des Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F, der Bek. vom
14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017
(GVBI. S. 375)

— sowie aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F.
der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796 ff.), zuletzt geandert durch Art. 17a Abs. 2 des
Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335):

5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Siidlich der BahnhofstraRe*
mit integriertem Griinordnungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt , den nachfolgenden Festsetzungen und der
Begriindung, jeweils in der Fassung vom 22.01.2018.

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Sudlich der BahnhofstraBe“ der Gemeinde
Neuendettelsau

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 “Siidlich
der BahnhofstralRe” liegt im Suden des Plangebiets, erstreckt sich auf die Grund-
sticke FI.Nr. 431, 474/5, 477/2 (Fliederstrale, teilw.) 481, 482 und 561/4 Gemarkung
Neuendettelsau und umfasst ca. 2,9 ha.

2. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

21  Artder baulichen Nutzung (9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO
festgesetzt.
Unzulassig sind Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO.
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MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 bis 20 BauNVO)

Grund- und Geschossflichenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)

Als hoéchstzuldssiges MalR der baulichen Nutzung werden eine Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4, in Zone 1 eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 und in Zone 2
eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetzten
Uberbaubaren Flache, der Geschosszahl sowie der GrundstiicksgréRe ein geringeres
MalR ergibt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

In der Zone 1 werden drei Geschosse als Héchstmal} festgesetzt. Penthduser mit
einer Geschossflache von max. 60 % der darunterliegenden Geschossflache sind
zulassig.

In der Zone 2 sind zwei Vollgeschosse als Héchstmal festgesetzt.

Garagen, Stellplatze (§ 21a BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind entsprechend Planeintrag, aber auch auller-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Die zulassige Geschossflache wird um die Flache der notwendigen Stellplatze in der
Tiefgarage und deren Zufahrten erweitert (BauNVO § 21a Abs. 5).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt.
In allen Zonen sind nur Einzelhauser zuldssig.

Abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO darf die Lange der Gebaude in Zone 1
42 m, in Zone 2 entlang der Stra’e 14 m nicht Gberschreiten.

Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Gelandehohe

Die Gelandehthe wird abweichend vom natirlichen Geldndeverlauf durch den
Bebauungsplan festgesetzt. Als festgesetzte Gelandehéhe gilt die Oberkante der
geplanten Stralle in der Mitte der Garagenzufahrt des jeweiligen Grundstiickes.

Das vorhandene Gelande ist auf allen Bauparzellen entsprechend dem
StraBenverlauf aufzufullen. Der geplante Geléndeverlauf ist im Planteil (Schnitt)
dargestellt.
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Hoéhenlage der Gebaude

Die Oberkante des FuRBbodens im Erdgeschoss der Geb&ude muss zwischen 0,2 m
und hochstens 0,4 m Gber der Oberkante der angrenzenden Strale liegen.

Entlang der ErschlieBungsstralen ist die Oberkante der Kellerlichtschacht-
einfassungen auf ErdgeschossfuBbodenhéhe zu setzen.

Barrierefreie Zugange

Zu den Gebauden sind barrierefreie Zugénge in Zone 1 verpflichtend vorgeschrieben,
in Zone 2 sind sie anzustreben.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO, § 14 Abs. 1 BauNVO).

Baugrenzen (§ 23 Abs.1 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch Eintrag von Baugrenzen und Baulinien
in der Planzeichnung bestimmt.

Ermittlung der Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Uberschreitungen der Grundfliche gemaR § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO sind zuléssig.

Nebengebaude (§ 23 Abs. 5§ BauNVO)

Nebengebdude durfen eine Grundflache von 3,00 m x 4,00 m und eine maximale
Wandhdéhe von 2,50 m ab Geléndeoberkante nicht tberschreiten und muissen in
Material und Farbe dem Haupthaus angepasst werden.

Nebengebdude sind auch aullerhalb der Baufenster zuldssig. Pro Grundstiick ist nur
ein Nebengebaude zulassig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Freihalten von Sichtflachen

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen im Einmindungsbereich zur Winds-
bacher und Fliederstralle dirfen auer Einfriedungen keine Hochbauten errichtet
werden.

Zaune, Hecken, Anpflanzungen sowie Stapel und Haufen u. 4. mit dem Grundstiick
nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Giber die Fahrbahnebene erheben.
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2.7.2 Offentliche Stellplitze

2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

Offentliche Stellplatze, die neu errichtet werden, sind entsprechend Planeintrag in
nicht versickerungsfahiger Oberflache auszufihren.

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

Leitungen

Alle Leitungen zur Versorgung des Plangebiets sind unterirdisch zu verlegen. Dazu
sind ausreichend dimensionierte Trassen in den StraRenrdumen vorzusehen.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationslinien der Telekom und anderer Netzbetreiber vorzusehen.

Ml

Die ErschlieBungsstraBen sind so dimensioniert, das sie von Miullfahrzeugen
befahren werden kénnen.

Entwasserungskonzept

Zum Ruckhalt von Regenwasser, zur Férderung der Grundwasserneubildung und zur
Schonung des Trinkwassers gelten fiir den Umgang mit Regenwasser im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans folgende Leitlinien:

1. Minimierung der Versiegelung

Die Versiegelung von Flachen soll auf das absolut notwendige MaR reduziert
werden.

2. Kanalisation

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser ist dem
Abwasserkanal im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuzufiihren und in den
gemeindlichen Mischwasserkanal auBerhalb des Geltungsbereiches einzuleiten.

Das Oberflachenwasser wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ber
Regenwasserkandle in den geplanten ErschlieRungsstraBen dem Regenriick-
halteteich (RRT) zugefihrt.

3. Gewaésser

Der Wernsbach, Gewasser dritter Ordnung, ist- soweit es die Topographie
zulasst - im sudlichen Bereich entlang der Bahnlinie zu renaturieren.
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2.9

210

2.1

2.12

4. Zisternen

Auf den Grundsticken soll Niederschlagswasser nach Moglichkeit in Zisternen
zurickgehalten werden, die ausreichend dimensioniert sind (mind. 5,00 m*® Nutz-
volumen) . Sie sind mit einem Drosselabfluss zu versehen. Der Uberlauf darf nur
an das Netz zur Oberflachenentwasserung angeschlossen werden.

Umweltschutz

Die Baufeldfreimachung darf gemaR der in Ziffer 3 der Artenschutzfachlichen Begut-
achtung (ASFB) beschriebenen Vermeidungsmaflnahme V 1 nur auRerhalb der Brut-
zeit der Végel stattfinden.

Vor Baubeginn sind die Eidechsen geméaR der in Ziffer 3 und Anhang 3 ASFB erlau-
terten Vermeidungsmalnahme V 2 zu vergramen.
Der Teichrandbereich ist gemal Ziffer 3 V 3 ASFB zu erhalten.

Altlasten

Die restlichen Altlasten im westlichen Bereich des Geltungsbereiches sind vor den
ErschlieBungsmalinahmen fachgerecht zu sanieren (siehe Stellungnahme des
Geowissenschaftlichen Biiros Seitz vom 30.05.2016 — Anlage zur Begriindung).

StraBenbeleuchtung

Auf die Installation von Aufienbeleuchtungsanlagen mit erhéhter schadigender
Wirkung auf nachtaktive Fluginsekten wird verzichtet. Stattdessen werden Anlagen
mit LED-Lampen verwendet, die sich im Vergleich zu herkémmlichen Lampentechni-
ken durch den deutlich geringsten Insektenanflug auszeichnen und zudem einen
deutlich geringeren Stromverbrauch sowie eine langere Lebensdauer aufweisen.

Larmschutz

Die Grundstiicke WH 13 und WH 14 dirfen aufgrund von Immissionskonflikten, die
wegen der benachbarten Lage zum Gewerbebetrieb slidéstlich der Bechhofener
Stralle bestehen, zunachst nicht bebaut werden, was im Planteil durch ein Plan-
zeichen festgesetzt ist. Die Nutzungsbeschrénkung kann aufgehoben werden, wenn
auf den Grundsticken die Grenzwerte nach TA Larm von tags 50 db(A) und nachts
40 db(A) dauerhaft eingehalten werden. Dies ist im Einzelfall durch ein
entsprechendes Gutachten mit dem Bauantrag nachzuweisen.
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3.24

3.3

3.4

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Fassaden

AulRenwande sind zu verputzen. Als Fassadenfarbe werden warme Erdténe, gebro-
chenes Weil oder Grau festgesetzt. Reinweild und Primarfarben dirfen nicht verwen-
det werden. Klinker- und Natursteinfassaden sind in untergeordneten Teilbereichen
zulassig.

Holzhauser in einfacher Bauweise sind zugelassen, jedoch keine typischen Block-
hauser. Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Fassaden ist zugelassen.

Dacher

Dachform und Eindeckung

Zugelassen sind Flachdacher und Pultdacher. Flachdacher sind extensiv zu
begrinen.

Als Dacheindeckung sind Ziegel und Dachsteine in naturroten Farbténen und
unglasiert zulassig. Der Einbau von Solaranlagen ist zulassig. Bei geringen
Dachneigungen sind auch Eindeckungen aus Metall zulassig.

Dachneigung

Die Dachneigung der Hauptgebdude darf zwischen 0 und 22 Grad betragen. Fur
Garagen sind nur Flachdécher zulassig.

Dachhohe

Die Oberkante des Dachs darf maximal 2,50 m Uber der Oberkante des darunter-
liegenden Geschosses liegen.

Dachiiberstinde

Dachtiberstande durfen max. 0,20 m, an der Traufe max. 0,50 m Uber die AulRen-
wande vorspringen.

Stellplatze

In Zone 1 ist ein Ausstattungsgrad mit Garagen-, Carport- und privaten Stellplatzen
von insgesamt 1,5/Wohneinheit zu sichern, in Zone 2 von zwei/WWohneinheit.

Einfriedungen

Private Gartenflachen dirfen mit Hecken aus Laubgehdlzen (max. Héhe: 1,50 m), mit
senkrechten Holzlatten, Stabgitter- oder Maschendrahtzidunen abgegrenzt werden.
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4.1

Die Zaunhohe darf 1,25 m gemessen ab StralRenoberkante nicht Uberschreiten. Der
Abstand der Zaununterkante zur Gelandeoberflache darf 10 cm nicht unterschreiten.

Sockel und Begrenzungsmauern sind nicht zulassig.

Zufahrten und Stellplatze dirfen nicht eingezdunt werden.

Grundstiicksgrenzen

Die im Plan eingetragene Parzellierung ist nicht rechtsverbindlich.

GRUNORDNUNG

Pflanz- und Erhaltungsgebot

O O mittelgrof3e, kleine Baume mit schmalen Baumkronen, die nicht in
‘© das Lichtraumprofil der Stral3e hineinragen, vorgeschlagener Stand-
ort gemal Artenliste

. Gehdélze (Straucher), vorgeschlagener Standort geman Artenliste

Auf den

- privaten Grundsticken ist pro 200 m? unbebauter Freiflache ein groRkroniger
Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen

- im Planblatt gekennzeichneten 6ffentlichen und privaten Flachen sind gemaR den
Festsetzungen auf dem Planblatt Baume und Straucher aus folgender Liste zu
pflanzen.

Diese Baume und Straucher sind fachgerecht und dauerhaft zu unterhalten. Ausfalle
sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen:

Baume der 1. Ordnung

Vogelkirsche - prunus avium

Traubenkirsche - prunus padus

Baumhasel - corylus colurna

Stadtbirne - pyrus calleryana ,Chanticleer”

Baume der 2. Ordnung

Mehlbeere - sorbus aria
Hainbuche - carpinus betulus
Eberesche - sorbus aucuparia

Feldahorn - acer campestre
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Obst- und Walnussbaume - Hochstamme lokaltypischer Sorten
Stréucher

Weilkdorn - crataegus monogyna
Roter Hartriegel - cornus sanguinea
Wildrose - Rosa spec.

Liguster - ligustrum vulgare

Gem. Heckenkirsche - lonicera xylosteum
Schneeball - viburnum lantana
Flieder - syringa in Sorten
Felsenbirne - amelanchier canadensis
Kornelkirsche - cornus mas
Spierstrauch - spiraea vanhouttei
Feldahorn - acer campestre
Holzapfel - malus communis
Alpen-Johannisbeere - ribes alpinum
Fassadenbegriinung

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

Wilder Wein - parthenocissus quin. engelmannii
Efeu - hedera helix

4.2 Schutzabstinde zu Leitungen

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und
vorhandenen Baumstandorten zu beachten. Wird dieser Schutzabstand unter-
schritten, sind geeignete Schutzmalinahmen vorzusehen.

Teil C: Hinweise

1. Fassadenbegriinung

Zur Verbesserung des Kleinklimas und zum Schutz der Fassade werden Fassaden-
begriinungen aus der Liste nach 4.1 empfohlen.
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2. Zisternen

Das in den Zisternen gesammelte Wasser kann zur Gartenbewasserung verwendet
werden (siehe auch Abschnitt 2.8.3). Dabei sind die Anforderungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten.

3. Bodendenkmaler

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

Beim Auffinden von Bodendenkmélern bzw. bei den Beobachtungen von Funden
(u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate,
Scherben und Knochen) sind nach Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unverziglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zégern, die Untere Denkmalschutzbehérde 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
Denkmalschutzbehorde tiber das weitere Vorgehen entschieden hat.

D. Inkrafttreten / Aufstellungsvermerk

Die 5. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan wird mit dem
Tage der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Ausgefertigt:

GEMEINDE NEUENDETTELSAU

Neuendgttelsau,

1. Burgermeister N2 -
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BEKANNTMACHUNGSVERMERK:

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde im Amtsblatt Nr. 05 vom 28.02.2018
ortstblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

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

Neuendettelsau, 02. Marz 2018

1. Blrgermeister
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