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|. Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Nutzungsschablone:

—g

Art der baulichen Nutzung

—

———

Anzahl der VollgescholRe

‘i— Grundflachenzahl (GRZ)
Geschofflachenzahl (GFZ2)

Bauweise

————

WA

bis 48°

nicht belegt
Dachneigung

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Anzahl der Geschosse als Hochstgrenze (hier: 2 Vollgeschosse)

Grundflachenzahl als Hochstgrenze

GeschoRflachenzahl als Héchstgrenze

Zulassige Dachneigung

Offene Bauweise / offene Bauweise, nur Einzelhaus zulassig

Baugrenze

Flache fur Garagen und Stellplatze

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Private Verkehrsflache

Il. Zeichnerische Hinweise

943

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flurnummer

Bestehende Bebauung

Abzubrechendes Gebaude

Mullsammelstelle

Hinweis: Die Darstellung Flurkarte (DFK) entspricht dem Stand vom 22.07.2019

Ill. Textliche Festsetzungen:

1. Festgesetzt wird allgemeines Wohngebiet (WA) gemai § 4 BauNVO. Unzuléssig sind
Nutzungen und Anlagen gemafR § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO. Die Nutzungen gemaR § 4
Abs. 3 sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2. Schutzbedirftige Rdume (Schlafrdume) sind nach Norden bzw. Nordwesten auszurich-
ten. Sollten Schlafraume nach Slden hin ausgerichtet werden, sind diese mit Festvergla-
sung und alternativen Bellftungsméglichkeiten auszustatten. Fur nordwestlich ausgerich-
tete Schlafraume wird die Verwendung von Schallschutzfenstern der Klasse |l festge-
sefzt.

3. Die festgesetzte Zahl der VollgeschoRe gilt als Hochstgrenze.

I Zwei Vollgeschosse.

4. Als Dacheindeckung sind hellgraue und naturrote Farbténe zuldssig. Glanzende Materialien (z.B.
engobierte Ziegel) sind bei Dachern unzuldssig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind bei
Hauptgebduden in die Dachflache integriert oder parallel zur Dachhaut mit einem Abstand bis 20
cm zuldssig. Aufgestanderte Anlagen sind auf Hauptgebauden unzuldssig, auf Nebengebauden
sind sie zuldssig. Dacher von Hauptgebduden bis 10° Neigung sind zu begriinen, ausgenommen
Flachen, die von Anlagen zur Solarenergie genutzt sind. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
sind auch an Fassaden zulassig.

5. Fir Garagen, Carports und Nebengebaude sind Dacher mit Form und Neigung wie das Hauptge-
baude oder Flachdacher sowie Pultdacher bis maximal 15° zulassig. Flachdacher und Pultdacher
sind zu begriinen, auch wenn Anlagen zur Solarenergienutzung parallel zur Dachhaut aufgebracht
sind. Die von parallel zur Dachflache angebrachten Solaranlagen (iberdeckten Bereiche diirfen
von der Begriinung ausgenommen werden. Bei aufgestanderten Solaranlagen ist die ganze Dach-
flache zu begriinen.

6. Fassaden sind farblich hell zu gestalten. Es muss ein Riickstrahlungswert (Albedo) von mindes-
tens 0,80 erreicht werden.

7. Vor Garagen ist ein Abstand von 5 m zwischen Garage und 6ffentlicher ErschlieBungsstraRRe ein-
zuhalten.

8. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

9. Zaune dirfen eine Gesamthohe von 1,30 m einschlief3lich Sockel aufweisen. Sockel sind bis max.
0,30 m Hohe im Mittel gemessen auf einer Lange von 3 Metern zuldssig. In Sockeln und Zaunen
sind in Abstdnden von mindestens 10 m Durchschlupfmaéglichkeiten fir Kleintiere (z.B. Igel etc.)
anzubringen. Frei stehende Mauern und Gabionenwande als Einfriedungen sind unzul3ssig.

10. Mauern an der Grundstlicksgrenze sind als Stlitzmauern zu Nachbargrundstiicken und zum 6f-
fentlichen Stralenraum hin zul3ssig. Die maximale Ansichtshéhe darf 1,0 m Gber dem angren-
zenden fertigen Geldnde (6ffentlich oder privat) nicht tiberschreiten. Der Nachweis ist im Bauan-
trag durch erlauternde Schnitte zu erbringen. Das zuerst genehmigte Bauvorhaben legt diese HO-
he fest, wenn auf dem Nachbargrundstiick noch keine Planung vorliegt. Auf Stlitzmauern darf ein
Zaun ohne Sockel bis maximal 1,0 m Hohe errichtet werden.

IV. Textliche Hinweise:

1. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und
zum Schutz von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen. Oberbo-
den ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Bei den nicht versiegelten
Flachen soll der Boden wieder seine natlrlichen Funktionen erflillen kénnen, d.h. die Bo-
denschichten sind wieder so aufzubauen wie sie naturlicherweise vor-handen waren.
Durch geeignete technische MaRnahmen sollen Verdichtungen, Verndssungen und sons-
tige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Geldndeauffullung vermieden
werden.

Es wird auf eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme von
gultigen Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19371, hingewiesen.

2. Bei einer Versickerung des Niederschlagswassers mussten vorab folgende wasserwirt-
schaftliche Belange geprft und beachtet werden. Bei einer Versickerung muss sicher-
gestellt werden, dass der Untergrund sich zum Versickern eignet. Der Abstand zum mitt-
leren héchsten Grundwasserstand (ab UK Versickerungsanlage) muss mindestens einen
Meter betragen. Es drfen sich keine Verunreinigungen im Boden befinden (Altlasten,
etc.). Auch Schichtenwasser ist dem Grundwasser zuzuordnen. Daneben muss auch die
Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers gepruft und bei der Beurteilung und Wahl
der Versickerungsart beachtet werden. Zur Sicherstellung einer ordnungsgemafen Nie-
derschlagswasserbeseitigung ist das geltende DWA Merkblatt M 153 sowie das geltende
DWA-Arbeitsblatt A 138 zu beachten. Im Rahmen eines Wasserrechtsverfahrens ist die
qualitative und quantitative Belastbarkeit der Gewasser (Grundwasser bzw. Oberflachen-
gewasser) im Sinne des M 153 nachzuweisen. Eine dezentrale Versickerung kann ggf.
bei Einhaltung der Anwendungsgrenzen unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung — NWFreiV fallen.

3. Neben Regenwassersammelbehaltern (Zisternen) sind auch beispielsweise Geb&aude-
und Dachbegrinungen und offene Wasserflachen aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu be-
firworten. Hierbei ist aber folgender Sachverhalt zu beachten: Zisternen fangen Regen-
wasser auf, bis sie voll sind. Fir nachfolgende Regenereignisse steht nur so viel Spei-
cherraum zur Verfigung, wie zwischenzeitlich Brauchwasser entnommen wurde. Zister-
nen benétigen deshalb einen Uberlauf. Das Uberlaufwasser ist ordnungsgemaf zu be-
seitigen. Als Rickhalteanlagen zur Verminderung der Abflussverschéarfung im Sinne des
DWA-M 153 kénnen Zisternen nicht angerechnet werden.

4. Durch die neuen Baugrundstiicke kénnen Entwésserungsanlagen (Drainagesammler,
Graben usw.) der oberhalb gelegenen Fléachen verlaufen. Ggfs. sind diese Entwasse-
rungsanlagen so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberflachen-
wasser sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden kann, um
Schaden an Gebduden und Anlagen sowie Staunégsse in den oberhalb liegenden Grund-
sticken zu vermeiden. Es wird empfohlen (zunehmende Starkniederschlage) Hausoff-
nungen wie Kellerschachte, Hauseingadnge, Tiefgarageneinfahrten, etwas erhdht tber
Geléande- und StralRenniveau vorzusehen und Keller als wasserdichte Wannen auszubil-
den.

5. Zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Mel-
depflicht an das Bay. Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutz-
behdérde. Sie sind unverziglich zu melden. Eine Abstimmung mit den Fachbehérden ist
vorzunehmen. |dentifizierte Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu
dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehrauf-
wand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das
Bay. Landesamt fur Denkmalpflege Ubernommen.

6. Aufdie, auf den Geltungsbereich einwirkenden dorfgebietsublichen landwirtschaftlichen
Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgelédst durch betriebsubliche landwirtschaftliche
Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofern sie nicht iber das geman
den einschlagigen 6ffentlich rechtlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zuléssige und zu-
grunde gelegte Mal hinausgehen.

IV. Aufstellungsvermerke
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B. Verfahren:

1. Der Ausschuss ,Bau und Umwelt“ hat am 11.09.2019 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Neuhauser Hauptstr. 16 im beschleunigten Verfahren gemafR § 13b BauGB be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Gemeinde Adelsdorf am
04.10.2019 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 16.09.2019 bis einschl. 30.09.2019 durchgeflhrt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Neuhauser Hauptstr. 16“, bestehend aus dem Plan-
blatt und der Begrindung, jeweils Stand 11.09.2019 wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 14.10.2019 bis einschlieBlich 14.11.2019 éffentlich ausgelegt. Ort und Dauer
der Auslegung wurden im Amtsblatt der Gemeinde Adelsdorf am 04.10.2019 ortsublich
bekannt gemacht.

4. Eine erneute 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.012020 bis einschlief3lich
28.02.2020 statt. Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt der Gemeinde Adels-
dorf am 17.02.2020 ortsublich bekannt gemacht.

5. Die Trager o6ffentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben der Ge-
meinde Adelsdorf vom 09.10.2019 beteiligt. Zur erneuten Beteiligung wurden sie mit
Schreiben der Gemeinde Adelsdorf vom 22.01.2020 beteiligt

6. Der Ausschuss ,Bau und Umwelt“ hat am 17.06.2020 den Bebauungsplan ,Neuhauser
Hauptstr. 16“ bestehend aus dem Planblatt, Stand 17.06.2020 und der Begriindung,
Stand 17.06.2020, gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

7. Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB im Amtsblatt
der Gemeinde Adelsdorf vom 26.06.2020 ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan ,Neuhauser Hauptstr. 16 ist damit gemaR § 10 Abs. 3 Satz 5 BauGB in Kraft getre-
ten. Der Plan liegt zusammen mit der Begrindung ab dem 29.06.2020 6ffentlich aus und
kann wéhrend der Dienststunden in den Rdumen der Gemeinde Adelsdorf eingesehen
werden. Auf Verlangen wird Auskunft gegeben.

Adelsdorf,
Gemeinde Adelsdorf

Fischkal
Erster Bargermeister

Ubersichtsplan, unmafstéblich
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V. Praambel:

Die Gemeinde Adelsdorf erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) folgenden
Bebauungsplan ,Neuhauser HauptstraRe 16 im Ortsteil Neuhaus der Gemeinde Adelsdorf.

Weitere Rechtsgrundlagen sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI | S. 1057),
die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI, S. 588), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S.
923}

Satzung:

§ 1 Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Fl.-Nr. 158 und eine Teilflache aus fl.-
Nr. 54, alle Gemarkung Neuhaus.

Die Flurnummern sind auch in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefluhrt.

§ 2 Regelungsinhalt:

Die Festsetzungen ergeben sich aus der Planzeichnung. Die Satzung besteht aus dem Planteil
einschlieBlich zeichnerischer und textlicher Festsetzungen und Verfahrensvermerken. Eine
Begrundung ist beigefugt. Im Planteil ist der Geltungsbereich zeichnerisch festgesetzt.

Die vom Gemeinderat am 17.06.2020 beschlossene Satzung zum Bebauungsplan ,Neuhau-
ser HauptstralRe 16“ wird hiermit ausgefertigt.

Adelsdorf, den

(Fischkal, 1. Burgermeister)

Gemeinde Adelsdorf

Landkreis ERLANGEN-HOCHSTADT

Bebauungsplan "Neuhauser Hauptstrasse 16"

Fertigung Stand 17.06.2020
Maldstab 1 : 1000

Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND

Matthias Ruhl Dipl.-Ing. (TU) Stadtplaner ByAK, SRL
91413 Neustadt / Aisch, Wilhelmstrale 30

Tel.: 09161/87 45 15, matthias.ruehl@t-online.de
www.stadtundland.net

Der Plan ist nach §2 Abs.1 Nr.7 UrhG geschitzt
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