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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 21 “WiesenstraBe”, Gemeinde GroBhabersdorf, Landkreis Fiirth vom
29.02.1996.

Grundlagen des Bebauungsplanes ist der AufstellungsbeschiuB des Gemeinderates GroBhabersdorf
vom 26.07.1995.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18003:
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr 1 BauGB und §§ 1-5 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete - Einzelhandel -

(§ 11 BauNVvO)

Die Verkaufsflache darf im gesamten Sondergebiet maximal 600 m* betragen

Wegen des angrenzenden Aligemeinen Wohngebietes sind die Orientierungswerte It DIN 18005 fur
Mischgebiete (tags 60 dB (A) nachts 45 dB (A)) als Hochstgrenze einzuhalten

MaR der baulichen
(§9Abs 1Nr 1und §9 2 BauGB §§ 16 - 20 BauNVO)

Zahl der Voligeschosse
(§ 17 Abs. 4 und § 18 BauNyO)

&wn%m. I
Ein Voligeschol im zulassig. das zweite zulassige darf [

’ Erdgeschol Voligeschof nur im I+D
Hier sind als Ausnahmen auch Buros und Praxen zugelassen

Grundfiachenzahl GRZ 08
(§§ 1617 und 19 BauNVvO)

Geschofiachenzahl GFZ zB
(§§ 16. 17 und 20 BauNVO) @

Hohenfestsetzung

(§ 9 Abs 2 BauGB, § 16 Abs 2 Nr. 3 BauNVO) TH450m
Die maximale Traufhohe betragt 4 50 m bei | und bei | + D.

Gemessen wird von Oberkante festgelegtes Gelande bis zur Schnittlinie Wand/OK Dachhaut

Bauweise, Baulinien, Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs 1 Nr 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise (o]
(§ 22 Abs 2 BauNVvO)

Baugrenze
(§ 23 Abs 3 BauNVO)
die Regelungen des Art. 6 der BayBO (Art. 7 Abs. 1, Satz 1, letzter Halbsatz BayBO)

Stellung der baulichen Anlagen
Hauptfirstrichtung wie Planentrag ist einzuhalten -
umuwmumﬁmammm

festgelegten (aufgefuliten) Getande liegen Ausnahmen konnen zugelassen werden. wenn dadurch
das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird

Flachen fir den iiberdrtlichen Verkehr
(§ 5Abs 2 Nr 3 BauGB) = aas
Anbaufreier Streifen zur Staatsstralle St 2245 i

Zusatzlich ist It Forderung des StraBenbauamtes zur Staatsstrale St 2245 ein 7.5 m breiter
Streifen vom Fahrbahnrand bis zum Beginn der Steliplatze freizuhalten
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschiu anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs 1 Nr 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Einfahrtbereich 5
mmmnuﬁi rw s ww

Wﬁm
(§9Abs. 1 Nr 13

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in die
cn':nu Verkehrsflachen bzw Grunflachen auBerhalb des Plangebietes verlegt
Stromversorgungskabel sind grundsatzlich unterirdisch und auf 6ffenthichem Grund zu verlegen

Griinflichen
(§9 Abs 1 Nr 15 BauGB)

Offentliche Grunflachen
Private Grunflachen

Flachen fir Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Bodenschitzen
(§5Abs 2 Nr Bund Abs 4 § 9 Abs 1 Nr 17 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur @
Die maximale Hohe der Aufschuttung darf im Einfahrtsbereich die Hohe der Oberkante der

die jeweilige Boschungsoberkante der Staatsstralle St 2245 nicht Uberschreiten
Die Aufschuttungsfiache ist identisch mit der Flache des Geltungsbereiches

Planungen, und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Comcing s
(§ 9Abs 1 Nrn. 20 und 25

Pflanzgebote fur Baume innerhalb der privaten Grundstucksflachen Zu verwenden sind .
(s

Pflanzgebot fur freiwachsende Hecke mit heimischen Geholzen innerhalb der offentlichen
Grunfiache

Fur die Gestaltung der privaten Grundstucksflachen sind einheimische Laubgehoize zu verwenden
umwmquMmmum
Obstbaum zu pflanzen. um das Baugebiet zu durchgrunen

Bei der Realisierung der ist bzgl der verlegten Kabeltrassen mit dem Frankischen
Uberlandwerk Kontakt :

Versiegelungen
Maximal 60 % der nicht uberbauten Grundstucksflachen durfen an der Oberflache wasserun-
wwm Die Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Belag

Dmmm nicht an die offenthichen Abwasserleitungen angeschlossen
werden soll entweder in einer Quelirohrieitung. welche im Westen in der
m*muw‘munman&w in den Bibertgrund geleitet
oder vor Ort zur Versickerung gebracht werden

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen Stellpiatze und Garagen l""'""“‘:
(§ 9Abs 1 Nrn 4 und 22 BauGB) L-___‘
St = Steliplatz

St
3 % der Steliplatze sind fur Behinderte vorzusehen
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153
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch aullerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemal den
Vorschriften der BayBO zulassig

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und
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Die Neigung der Dacher muf beidseitig gleich sein. Die zulassige Dachneigung betragt 38° - 45°
soweit ge Gebaudebreite unter 15 m liegt, 5° - 20° bei Gebauden uber 15 m Breite.

Dacheindeckung und Dachaufbauten
WHHMW.MT«MWW*&
Dach (Zinkfarbe) zu erfolgen. Dachgauben sind nur bei | + D als stehende
Einzelgauben und Schieppgauben zugelassen. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder
zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach Die Gesamtlange darf je Dachseite ein Drittel der
nicht iberschreiten. Gauben sind nur bis zu einer Lange von jeweils 3.0 m zuléssig,
der Gaube zur Giebelseite 2 0 m Sonnenkollektoren sind zugelassen, durfen aber
nur Teje des Daches bedecken und mussen mit den ubrigen Dachflachen und Dachaufbauten
abgestimmt sein Liegende Dachflachenfenster sind nur fur untergeordnete Neben-

' sind nur bis zu einer Hohe von maximal 50 cm zulassig, gemessen von Oberkante
bis Unterkante Schwellholz.

Fenster, Turen und Balkone
Als Material sollte europaisches Holz verwendet werden Fenster sind in stehenden Formaten
- Weist die Rohbauoffnung ein liegendes Format auf so sind durch senkrechte
die Fenster so zu gestalten, dafl stehende Formate entstehen Balkone mit
senkrecht gegliedertem Gelander sind zulassig.

e s 2 2 2 o



18
19

21

2.2

23

Die Auflenfassaden sind mindestens zu 20 % zu begranen.

MW““M. 2.00 m begrenzt dies gilt nicht fur Hecken Sockelmauern sind bis
zu einel Hohe von 15 cm zulassig. Die Einfriedung hat mit Holzzaunen (Latten- oder Staketenzaun

Bestehende bauliche Anlagen

Ruckstausicherung, Kellerentwasserung

Die Kellergeschosse sind gegen Ruckstau entsprechend zu sichern

Das anfallende Regenwasser (Oberflachenwasser und Dachabwasser) solite entweder in einer
Quellrohrieitung, welche im Westen in der Ortsstralle "An der Klinge" verlauft und die Staatstralle
St 2245 quert, in den Bibertgrund geleitet oder vor Ort zur Versickerung gebracht werden



1 Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr 21 “Wiesenstralle” wurde vom Gemeinderat Grofthabersdorf in
der am 26 07 1995 beschlossen Der Aufstellungsbeschiuf wurde gema § 2 Abs 1 BauGB am

18 Juli 897

2 mmmmemmmwmsam 1 BauGB wurde vom
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3 Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrundung in der Fassung vom 4%, &, ATS
aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates vom Al ARFE geman § 3 Abs. 2 BauGB von der
(3emeinde Grofthabersdorf offentich ausgelegt vomAh®s  bis einschiieich <45, 87, AFS?
bekanntgemacht

4 Die Gemeinde GroBhabersdorf hat mit Beschiub des Gemeinderates vom 40, 2% ARIP sen ‘
Bebauungsplan in der Fassung vom @0l 84, AN? geman § 10 BauGB als Satzung beschiossen _

Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens wurde am 7, OF AN § 12 BauGB onsublich
bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrandung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden im Rathaus der
Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindiich

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie des § 215 BauGB ist hingewiesen
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Bebauungsplan Nr=r. 21
"WiesenstraBe" | Gemeinde GroBhabersdorf

1.) AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes war der Wunsch der Bevdlkerung,
daB die Einkaufsbedingungen in GroBhabersdorf verbessert werden. Nachdem
im Bereich der Ansbacher StraBe zwischen 1981 und 1983 ein Supermarkt er-
richtet wurde, ging der Bestand der kleinen Einzelhandelsgeschidfte zuriick,
so daB im Nonfood-Bereich mittlerweile eine Monopolstellung dieses Super-
marktes besteht. Die Ansiedlung eines zweiten grdBeren Einzelhandelsge-
schiftes kann daher die Versorgungssituation fiir das Gemeindegebiet GrofB-
habersdorf verbessern. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 soll
dazu dienen, daB die Einwirkungen des Marktbetriebes auf die Nachbarschaft
gering gehalten werden konnen und das Geb&dude sich durch die Gestaltungs-
vorschriften in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt.

Der GemeinderatsbeschluBR zur Aufstellung des Bebauungsplanes erging am
07.03.1996.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in der eigenen Verantwortung
der Gemeinde. Das Verfahren ist in §§ 1 bis 13 Baugesetzbuch (BauGB) ge-
regelt. Die verbindliche Bauleitplanung befaBt sich lediglich mit den
Planungstatsachen und den Planungsnotwendlgkelten

2.) Voraussetzungen:

Das Planungsgebiet ist im gliltigen Flichennutzungsplan als Sffentliche
Griinfliche eingetragen. Der Gemeinderat GroBhabersdorf hat in seiner
Sitzung vom 07.03.1996 die Anderung des Fldchennutzungsplanes in Sonderge-
biet "Einzelhandel" beschlossen. Die Anderung des Flichennutzungsplanes
soll im Parallelverfahren, § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB, erfolgen.

2.1 Begrenzung des Planbereiches:

Die im Bebauugsplan ausgewiesene Fldche wird begrenzt:

im Osten: F1.Nr. 559, Gemarkung GroBhaberdorf

im Siiden: F1.Nr. 1094/11, Gemarkung GroBhabersdorf

im Westen: Fl.Nrn. 557/7 und 554/4 jeweils Teilfldche, Ge-
markung Grofhabersdorf

im Norden: F1.Nr. 558/1, Gemarkung Groflhabersdorf

2.2 GroBe des Planbereiches:
Das Planungsgebiet hat eine GrdBe von 0,523 ha.
2.3 Es handelt sich um ein ebenes Geldnde, welches ca 1,0 m tiefer als die

StaatsstraBe ST 2245 und ca. 1,5 m tiefer als die GemeindestraBe "Wiesen-
straBe liegt. Damit eine ebenerdige Ein- und Ausfahrt gewdhrleistet ist,



muB das Geldnde im Bereich der Ein~ und Ausfahrt auf das Niveau der
"WiesenstraBe" aufgefiillt werden. Im sonstigen Bereich wird das Geldnde
auf das Niveau der StaatsstraBe ST 2245 aufgefillt.

2.4 Geplante Nutzung:

Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt als Sondergeb%et "Einzelhandel"
mit einer Begrenzung der Verkaufsfldche auf max. 600 m" . Die Ausweisung im
Flichennutzungsplan erfolgt in gleicher Weise.

3.) Konzeption:

Ausweisung von Flidchen fiir Einzelhandelsgeschéfte mit entsprechenden Kfz-
Stellplédtzen.

3.1 ErschlieBung:

Da eine direkte Zufahrt von der StaatsstraBe ST 2245 aus nicht zuldssig
ist, erfolgt die Zufahrt iiber die GemeindestraBe "Wiesenstralle".

3.2 Versorgung:

- Das Baugebiet wird an die bestehende gemeindliche Wasserversorgungsan-
lage angeschlossen.

- Die Abwasserbeseitigung erfolgt i{iber das bestehende Kanalnetz in die
gemeindliche Kliranlage. Die Dachabwédsser und die Oberfldchenwidsser
sollen {iber Sickereinrichtungen dem Untergrund zugeleitet werden bzw.
der westlich des Planungsgebietes gelegenen "Klingenbachverrohrung" zu-
geleitet werden.

- Strom- und Energieversorgung erfolgen durch die Frinkische Uberlandwerk
AG (FW).

- Durch den Landkreis Fiirth erfolgt die Miillbeseitigung.

- Die Erdgasversorgung ist durch die Mittelfrdnkische Erdgas GmbH (MEG)
gewdhrleistet.

4.) Festsetzungen:

- Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist als sonstige Sondergebiete "Einzelhandel" ausgewiesen.
- Bauweise

Es gilt die offene Bauweise nach § 22 BaulNVO.
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- MaB der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird unter Beachtung des § 17 Abs. 1 BauNVO
durch die festgesetzten Werte der Geschoffldchenzahl GFZ und der Grund-
flachenzahl GRZ bestimmt.

- Abstandsfldchen
Die Abstandsflidchen nach Art 6 und 7 BayBO sind einzuhalten. Soweit eine
Abweichung von den Abstandsfldchen gewdhrt wird, ist eine ausreichende
Belichtung und Beliiftung nachzuweisen.

- Stellpléitze
Stellplédtze sind entsprechend der Forderung von Art. 58 BayBO nachzu-
weisen. Soweit nach Art. 58 BayBO eine geringere Anzahl von Stellpldtzen
nachzuweisen ist als im Bebauungsplanblatt dargestellt, sind die Stell-
pldtze entsprechend der Bebauungsplandarstellung herzustellen.

-~ Larmschutz
Zur Minimierung der Nachbarbeeintridchtigungen wurde festgesetzt, dal die
Anlieferung zu den Gebiuden nur von Siiden erfolgen darf, damit die ge-
planten Gebdude den bei der Anlieferung entstehenden Ldrm zur Wohnbe-
bauung abschirmen kdnnen. Weiterhin sind die Grenzwerte nach DIN 18005
fiir Mischgebiete einzuhalten.

- Gestaltungsvorschriften
Die Gestaltungsvorschriften sind erforderlich, damit gewdhrleistet ist,
daB die geplanten Gebdude dem Orts- und Landschaftsbild entsprechend er-
richtet werden.

- Abstand zur Staatsstralle
Die anbaufreie Zone gemdB Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 BayStrWG wird im Einver-
nehmen mit dem StraBenbauamt Nirnberg auf 15,0 m reduziert. Zwischen dem
Fahrbahnrand der StaatsstraBe und der Kfz-Stellpldtzen im Baugebiet muB
ein Abstand von 7,5 m eingehalten werden.

Bodenordnende MafBnahmen:

Gesetzliche BodenordnungsmaBnahmen erscheinen im Plangebiet nicht not-
wendig.

Kosten:
Bei der Realisierung der Planung entstehen filir die Gemeinde GroBhabersdorf

keine Kosten.

Griinordnung:

Das Plangebiet ist im giiltigen Fldchennutzungsplan als Grinfldche vorge-
sehen. Bisher wird das Grundstiick F1.Nr. 558, Gemarkung GroBhabersdorf,
als landwirtschaftliche Nutzfldche genutzt. '

Entlang der StaatsstraBe ST 2245 ist eine aus heimischen Gehdlzen be-
bestehende Hecke zu pflanzen, damit einerseits die StaatsstraBe gegeniiber



der geplanten Bebauung abgeschirmt ist und andererseits der bisherige Ein-
druck der schiitteren Bebauung am Ortseingang erhalten bleibt.

Die nérdlich der F1l.Nr. 558, Gemarkung GroBhabersdorf, bestehende Hecke

muB erhalten bleiben, da diese dazu beitr&dgt, daB die geplante Anlage von
der Nachbarbebauung aus nicht eingesehen werden kann. Weiterhin dient diese
Hecke im geringen MaB als LidrmschutzmaBnahme zu den Wohnhdusern.

Die Pflanzfldchen zwischen den Kfz-Stellpldtzen sollen dazu beitragen, daB
die Flichenversiegelung durch die Planung gering gehalten werden kann und
teilweise die auf den Fahr- und Parkfldchen anfallenden Oberfldchenwisser
diesen Pflanzflidchen zugeleitet werden kdnnen.

GroBhabersdorf, 18.07.1997
Gemeinde GroRhabersdorf

Lang
1. Blirgerhmeister
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