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A. FESTSETZUNGEN
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

e —— 1. Art_der baulichen Nutzung
1
Alligemeines Wohngebiet
2.Wohnungsbaugesetz
b . 2. MaB der baulichen Nutzung
I Zahl der Vollgeschosse, II (EG+DG)
. 111 (EG+0G+DG)
GeschofRflachenzahl
e N 0.3, 0k Grundflachenzahl
Sl 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
~— Baugrenze
——— Baulinie
Hauptfirstrichtung zwingend
:—18— Nur Einzelhduser zuldssig
SDIWD 20%48° Nur Doppelhduser zuldssig

4. Verkehrsflichen o6ffentlich

StraBenverkehrsfliche , Weg - Straflenbegrenzungslinie
Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung - Parkplatz

5. Griinflachen

Gffentliche  Griinfliche, 0 | spietplatz

@@ Neupflanzungen

6. Stellflachen

Ga _Einzel - oder Doppelgaragen
St Stellpl 3tze
7. Flichen fiir Versorgungs - und Entsorgungsleitungen
-O—H Mit Leitungsrechten zu belastende Flache ( Bauverbotszone)
Q Gas

B. SONSTIGE HINWEISE

— — — — ——

Art der |Zahl der
Nurfzu:r Vollgeschosse

Grund-|Geschossfidchen-
flachenzahl |zahl

Bauweise |Dachform u.-neigung

vorhandener Bachlauf

Vertegungsstrecke

Vorschlag fiir Grundstiicksteilung

Flur - Nummer

Gemarkungsgrenze




VERFAHRENSVERMERKE

Anderungsbeschlu:
Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 01 102.1990 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4
GroBschwarzenlohe zu dndern (25. Anderung).

Wendelstein, den 23.02.2000 Kelsch
Erster Bilrgermeister

Biirgerbeteiligung:

Der Markt Wendelstein hat die Biirgerbeteiligung gema8 § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die Triger 6ffentli-
cher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 14.02.1990, 05.10.1990, 22.08.1991 und
11.11.1999 aufgefordert, ihre Stellungnahmen zur Bebauungsplandnderung abzugeben.
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Wendelstein, den 23.02.2000 Kelsch
Erster Biirgermeister

Auslegungsvermerk:
Die Entwiirfe der Bebauungsplaninderung wurden vom 15.10.1990 bis 02.11.1990, 02.09.1991 bis

04.10.1991 und vom 22.11.1999 bis 27.12.1999 ffentlich ausgelegt. Diese Auslegungen wurden am
04.10.1990, 22.08.1991 und 10.11.1999 ortsiiblich bekanntgemacht.

Wendelstein, den 23.02.2000 Kelsch

Erster Biirgermeister
Satzungsbeschluf:
Der Marktgemeinderat hat am 27.01.2000 die Bebauungsplanénde: s Satzung beschlossen.
Wendelstein, den 23.02.2000 Kelsch

Erster Biirgermeister

Bekqnntmachnngsvermerk:
Die Anderung des Bebauungsplanes ist mit dem Tage der Bekanntmachung, das ist der 24.02.2000, rechtsver-
bindlich geworden.

Wendelstein, den 24.02.2000 Kelsch
Erster Biirgermeister




SATZUNG
: ~ iiber die 25. Anderung
des Bebauungsplanes 4 Grofischwarzenlohe ,,Schwander Strafle*
' Markt Wendelstein — Landkreis Roth '

Der Markt Wendelstein, Landkreis Roth, erldBt auf Grund des § 2 Abs. 1 und 4, sowie den §§
9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL I 8. 2141, ber. BGBL
1998 I S. 137) und Art. 91 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom

04.08.1997 (GVBL. S. 434) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayermn (GO)
vom 06.01.1993 (GVBI S. 65) in der jeweils geltenden Fassung die folgende Anderungs-
satzung

§1
Geltungsbereich

' Fiir das allgemeine Wohng’ébiet GroBschwarzenlohe 4, 25. Anderung, gilt die erstéllte_Plan— :
zeichnung vom 25.08.1987, zuletzt gedindert am 29.09.1999, die zusammen mit diesem
Satzungstext den Bebauungsplan bildet.

§2
Art der bauhchen Nutzung

Im Geltungsbereich wird allgemeines Wohngeblet im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I S. 132) festgesetzt.
Diein § 4 Abs. 3 BauNV O aufgefiithrten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes

: Ma# der baulichen Nutzung

Als zulissiges Maf der baulichen Nutzung gelten fiir das allgemeine Wohngebiet die im
Planblatt festgesetzten Hochstwerte, soweit sich nicht in Einzelféillen aus den festgesetzten,
iiberbaubaren Flidchen und Geschosszahlen sowie-den GrundstucksgroBen ein geringeres MaB
der bauhchen Nutzung ergibt.

§4

Bauweise

_ Im Gebiet gilt die offene Bauweise, wobei nur Einzelhduser zugelassen werden.

§5

Garagen und sonstige Nebengebiiude -

1. Stellplétze sind nachzuweisen und zwar im Verhiltnis 1 (Wohneinheit) : 2 (Stellfl-
chen). Bei Mehrfamilienhausbebauung gilt folgendes Stellplatzverhéltnis: 1-Zimmer-
wohnung 1 : 1, bei 2-3-Zimmerwohnungen 1 : 1,5 und ab 4-Zimmerwohnungen 1 : 2.

-1-



Garagen und deren Nebenrdume (im Sinne des Art. 7 Abs. 4 BayBO) sind nur auf den
im Planblatt gekennzeichneten Standorten zuléssig. Im Einzelfall kénnen Ausnahmen

~ zugelassen werden.

_ §6
Gestaltung der Gebiiude und Einfriedungen

Die Dachform der Haupt- und Nebengebiude ist als Satteldach auszubilden. Die
Dachneigung der Haupt- und Nebengebidude betrigt 42 Grad bis 48 Grad. Fiir das
Grundstiick F1.Nr. 492 ist ein Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung von 20

-Grad bis 48 Grad zuléssig.

Die Haupt- und Nebengebﬁude sind mit naturroten Dachsteinen einzudecken.
Kniesttcke sind zuléssig bis max. 50 cm.

Dachgauben sind zuléssig. Pro Dachﬂﬁchej sind héchstens zwei Dachgauben mit einer
max. Breite von 2,00 Meter gestattet. :

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses von Hauptgebéuden darf max. 0, 50 Meter
iiber der StraBenhéhe liegen.

Einfriedungen zur Stralenseite diirfen eine Gesamthdhe von 1,20 Meter nicht iiber-

- schreiten und sind nur als Holzziune zuldssig. Im Bereich des Mehrfamilienhauses

(FLNr. 493) und des Finfamilienhauses (F1.Nr. 492) ist die Einfriedung an den der
freien Landschaft zugewandten Grundstiicksseiten um 1 Meter von der Grundstiicks-
grenze zurilickzusetzen und mit standortgerechten Strauchgehdlzen vorzupflanzen.

§7
Inkrafttreten

Die Bebauungsplanénderung wird mit der Tage der Bekanntmachung gemé8 § 10 BauGB
rechtsverbindlich. Gleichzeitig treten entgegenstehende Bestimmungen aufler Kraft. '

Aufgestellt am: 25.08.1987
Zuletzt gedindert am: 29.09.1999
Ausgefertigt am: 23.02.2000 ‘

Mar»

Kelsch

- Etster Biirgermeister

endelstein




BEGRUNDUNG
“nach § 9 Abs. 8 BauGB

zur 25. Anderung des Bebauungsplénes Grofischwarzenlohe 4.
"Schwander Strafie"
Markt Wendelstein - Landkreis Roth

1. Notwendigkeit der Baugebietsausweisung |

Die Ausweisung des Baugebietes steht in Zusammenhang mit dem Ausbau der im
Anderungsbereich ausgewiesenen ErschlieBungsstraBe, deren Festsetzungen den heutigen
Vorstellungen. an eine verkehrsberuhigte Wohnstralle angepafit wurde. AuBlerdem soll
durch eine beidseitige Bebauung eine kostengiinstigere Verteilung der beltragsf‘ahlgen
Erschlieffungskosten erreicht werden. :

2. Ziele und Koordinierling mit der Bauleitplanung

a) Ziel der Bébauungsplanéinderung ist die Ausweisung eines allgemeines Wohngebietes
zur Forderung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung. Bei der
Aufstellung/Anderung von Bebauungsplinen hat die Gemeinde auch zu berucksmhtlgen
elnseltlge Bevolkerungsstrukturen in Wohngebieten zu vermeiden.

Ziel des Bekauungsplanes ist es deshalb auch, Wohnbauflichen auszuweisen, auf denen
lediglich Wohngebiude zul4ssig sind, die nach Wohnungsart, Grofie und Ausstattung die
~ stiidtebaulichen Anforderungen erfiillen, die Voraussetzung - fiir dle Gewahrung von
Offentlichen Wohnungsbauﬁ)rdermlttel sind.

Auch in diesem Plangebiet erscheint es sinnvoll, solche Flichen festzusetzen. Die Gréfie

der auf dem Grundstiick F1.Nr. 493 festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfléche, aber

auch deren Lage eignet sich fiir eine solche Ausweisung. Bei der Errichtung von

Wohngebiuden auf Flichen, fiir die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB erlassen

werden, kommt es nicht darauf an, ob die Gebdude tatsichlich mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus geftrdert werden.

b) Fir das vorgesehene Gebiet der FL.Nm. 114, 115, 116, 117 (Teilflichen) der
Gemarkung GroBschwarzenlohe und F1.Nrn. 468 und 493 der Gemarkung Wendelstein
sieht ~der Flachennutzungsplan bereits Wohnbauflichen vor, so das das
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs 2 BauGB fiir diesen Bereich gewihrleistet ist.

Der Planentwurf weicht in 3 Punkten von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
~ab: '

Darstellung Gemembedarfsﬂéiche "Feuerwehr"

Fléchen fiir die Landwirtschaft

Fléchen fiir einen Parkplatz



Auch hier ist dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2BauGB Rechnung getragen, denn
- die Grundkonzeption des Flichennutzungsplanes wird durch die abweichende Planung
nicht beriihrt.

Die Abweichung ergibt sich aus der tieferen Untersuchung auf der Planungsebene
“Bebauungsplan”. Es hat sich einerseits gezeigt, daB die fiir die Landwirtschaft
. vorgeschenen  Restgrundstiicke  (F1.Nr.  114-116) fiir eine  selbstindige
landwirtschaftliche Nutzung nicht ausreichend gro$3 sind; andererseits wurde die stidte-
bauliche Notwendigkeit erkannt, den Raum zwischen Wohnbauflichen und-
Landwirtschaft griinordnerisch aufzuplanen, um nicht nur Nutzungskonflikte
auszurdumen, sondern auch eine landschaftliche Einbindung des Ortsrandes zu erreichen. -

Die Festsetzung dieser Griinfliche ermoglicht auch, eine wasserrechtlich noch -
darzustellende Verbesserung der Vorflutverhaltnisse des vorhandenen Bachlaufes durch
die Verlegung ‘des Grabens sowie einen kleinen Weiher anzulegen. Hierfiir ist ein
gesondertes Planfeststellungs- und Plangenehmigungsverfahren nach § 31 WHG
erforderlich, das zwischenzeitlich durchgefiihrt wurde.

Im bisher. durchgefiihrten Anderungsverfahren_ hat sich herausgestellt, daB die

vorgesehene Grabenverlegung zur besseren Wasserabfithrung und zur Verminderung der.

Verrohrung an der siidlichen Grenze des Grundstiicks F1.Nr. 116 durchgefiihrt werden

soll. Dadurch wird die Bebauung des Grundstiicks eingeschriinkt. Fiir das Grundstiick
F1.Nr. 117 wird deshalb landwirtschaftliche Nutzung festgelegt.

Ferner hat sich bei der detaillierten Untersuchung des Bebauungsplangebietes gezeigt,
daf fiir die Lage der Gemeinbedarfsfliche "Feuerwehr" der nunmehr realisierte Standort
an der TalstraBe der giinstigere ist. Die im Flichennutzungsplan als Gemeinbedarfsfliche

"Feuerwehr" dargestelite Fliche wird im Bebauungsplan jetzt als Verkehrsfliche mit
besonderer Zweckbestimmung "Parken" festgesetzt.

‘Der im Flachennutzungspland dargestellte Parkplatz auf dem Grundsttick FINr. 492 ist ~
durch die Verlegung auf die gegeniiberliegende StraBenseite nicht mehr erforderhch
Insofern kann die Fléche fiir ein Einfamilienhaus genuizt werden

3. Allgemeiné Lage des Baugebietes

. Wendelstein liegt innerhalb der mittelfrinkischen Industrieregion 7, siidostlich des
Verdichtungsraumes der Stidteachse Erlangen - Fiirth - Niirnberg - Schwabach. Die
{iberortliche Verkehrsanbindung ist durch die RH 1, die ST 2239 und ST 2406
sichergestellt. Das Baugebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Grof3schwarzenlohe.

4. Verhiltnisse innerhalb des riiumlichen Geltungsbereiches

Topographisch liégt das Gebiet im flachen Gelande. Ein offener, wasserfiihrender
Graben, der aus der Ostlichen Flur ankommt, durchzieht das Baugebiet im Norden und
wird gemél Planblatt verlegt.



Einzelheiten regeln die Fachplanungen.

-

5. Belange der Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Belange werden insoweit nicht beeintréichtigt, als die meisten

- Grundsttickseigentiimer keine Landwirte sind bzw. die Aufplanung im Interesse eines

Sorger Landwirtes ist und gem#B Agrarplan das Baugebiet eine Fliche mit
durchschnittlichen bis ungtinstigen Erzeugungsbedingungen beansprucht.

6. Erschliefung, Verkehr

Das Gebiet wird nach Norden an die Schwander Strafe sowie an den Raubersrieder Weg
angeschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt derzeit iiber eine wassergebundene ’
Stralle, die zwischenzeitlich verkehrsberuhlgt ausgebaut wurde.

7. Ver— und Entsorgung

" Die Wasserversorgung - wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Schwarzachgruppe sichergestellt.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Schmutz- und Hofwisser sind in den noch zu
erweiternden Kanal in der Schwander Stralle zu leiten. Die Entsorgung der Dachwasser
sollte {iber Zisternen mit Uberlauf in den verlegten Bach erfolgen.

Die Stromversorgung wird durch die Gemeindewerke Wendelstein sichergestellt. Die
Versorgung mit Erdgas ist durch die Mittelfrankische Erdgas Gesellschaft méglich.

8. Bebauung

Im Baugebiet G 4 soll nur Emzelhausbebauung zugelassen werden, um eine unnétige
Verdichtung zu vermeiden. Die Zahl der Vollgeschosse darf II (EG + OG), im Bereich
der F1.Nr. 493 III (EG + OG +DG) nicht ibersteigen.

9. Griinfléichen

.Dur,ch die Wohnbebauung werdem im Privatbereich Griinflichen geschaffen. Der
. Anderungsbereich grenzt in seiner gesamten Breite an die freie Landschaft. Den Zielen
der Erhaltung und Verbesserung des Landschaftsbildes kommt die Einplanung .



grunordnenscher MaBnahmen (einschlieBlich einer Fliche fiir Kmdersplelpiatz) am
Stidrand des Anderungsbereichs zugute.

~ Verbleibende Restgrundstiicke und die Grabenverlegung nach Siiden bieten sich an,
“einen Griingiirtel auszuweisen, der mit einheimischen Gehélzen zu bepflanzen ist. Im

Osten wiirde mit einem Pflanzgiirtel in neue landwirtschaftliche Grundstiicke eingegrif-
" fen; deshalb ist fiir die F1.Nrn. 492 und 493 festgesetzt die Einfriedungen vorzupﬂanzen

- 10. GriéfBie des auszuweisenden Gebietes

Bruttofliche ' . ha 2,12 100 %

Verkehrsfliche mit L

StraBenbegleitgriin ’ ha 0,38 - 18%
Griinfliche 7 . ha 0,50 24 %
Nettobauflichen : ha 1,05 - 49 %

Landwirtschaft o ~ ha0,19 9%

-11. Uberschliigige Kosten
ohne Grunderwerb

a) Verkehrsflichen (innere ErschlieBung)

mit StraBenbegleitgriin o DM 270.000
b) Abwasserbeseitigung ] ' DM 50.000
c) Wasserversorgung ‘ , DM 30.000
d) Griinanlagen L DM 25.000

Gesamt . S DM 375.000

Aufgestellt am: 25.08.1987
- Zuletzt gedindert am: 29.09.1999
Ausgefertigt am: 23.02.2000

‘Markt Wendelstein

Kelsch )
Erster Biirgermeister
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