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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das mit ,WA” bezeichnete Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” im Sinne des § 4 Bau-
nutzungsverordnung festgesetzt.

Der mit ,MI” bezeichnete Bereich wird als ,Mischgebiet” im Sinne des § 6 Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung
Als hochstzuzlassiges Mald der baulichen Nutzung gelten die im Bebauungsplan festgesetzten Werte.

Bauweise
Far die Einhaltung der Abstandsflachen gilt Art. 6 (5) Bay.BO.

Fir den Bereich mit der Festsetzung SD (Satteldach) gilt:

Einzel- und Doppelhduser, Untergeschol3, Erdgeschof? und ausgebautes Dachgeschof3, Kniestock bis max.
50 cm, Dachgauben % der Dachlange und mit einer maximalen duf3eren Hohe von 1,20 m erlaubt. Sattel-
oder Krippelwalmdach, Dachneigung 38° - 48°, Dachmaterial: Ziegel, rot.

Garagen und Nebengebaude:

Garagen und Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldassig. Auf jedem Grundstuick ist
die nach der Stellplatzverordnung vorgeschriebene Anzahl von Garagen bzw. Stellplatzen vorzusehen.
Garagen und Nebengebaude sind auch dann an den Grundstlicksgrenzen zuldssig, wenn sie mit den Haupt-
gebduden eine Einheit bilden. Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten.

Einzel- und Doppelgaragen sind als Satteldach oder Flachdach auszubilden. Die Dachneigung des
Satteldaches mul sich der des Hauptgebaudes angleichen. Flachdacher sind zu begrinen.

Stellplatze und deren Zufahrten, sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurchlédssiger Bauweise
auszufiihren (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen 0.a.).

Einfriedungen:

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nicht héher als 1,00 m sein. Mauern als Einfriedungen
sind nicht zugelassen. Einfriedungen zur freien Landschaft und zur Talaue sind ohne Sockel in licht- und
luftdurchlédssiger Form herzustellen.

Larmschutz/im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Im Bereich der stidwestlichen Bauzeilen sind, aufgrund der Bahnlinie, an den Wohngebauden besondere
SchallschutzmaBnahmen zu treffen (z.B. Anordnung der besonders ruhebedurftigen Raume an der schall-
abgewandten Geb&udeseite, Einbau von Fenstern und Tlren mit erhohter Luftschalldammung), die sicher-
stellen, daR die VDI-Richtlinie 2719 durch von auRen eindringenden Schall nicht Gberschritten wird (ein
entsprechender Schallschutznachweis kann mit dem Bauantrag verlangt werden).

Ausreichende Abschirmung des Schalles im Bereich der Bahnlinie ist vorgesehen (z.B. durch Larmschutz-
walle und -wande gemaR Schallschutzgutachten Ing.Bliro Weber, Leutershausen vom 07.06.1995).

Im Mischgebiet an der StaatsstraRle 2245 sollten die Aufenthaltsraume nach Siiden ausgerichtet sein, wenn
die zuldssigen Schallschutzgrenzwerte Uberschritten werden.

Vorbehaltsflachen fir StraBenanschlul3:
Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auRer Zdunen neue Hochbauten nicht

errichtet werden. Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstick fest
verbundenen Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0.80 m Uber die Fahrbahnebene
erheben.

Fiir Gebaude, die an die StaatsstralBe 2245 angrenzen, sind unmittelbare Zugange und Zufahrten zur Staatsstralie
nicht zuldssig

Entwasserung:

- Mischsystem:
Die Entwéasserung der Bebauung an der alten St 2245 (Nurnberger Straf3e) wird durch den bereits
vorhandenen Kanal erfolgen. Bei Mischsystementwasserung sollte auf jedem Grundstlck eine
Zisterne mit ausreichendem Fassungsvermogen errichtet werden (Regenwassernutzung z.B. zum
Garten gielRen).

- Trennsystem:
Die nicht am bestehenden Kanal befindlichen Grundstiicke werden im Trennsystem entwaéssert.
Das Abwasser wird der ausreichend groBen gemeindlichen Klaranlage zugefiihrt. Das Oberflachen-
wasser wird dem Bachlauf des Birkenbaches bzw. der Wasserflache im Zentrum des Baugebietes
zugefihrt.

Zur bestehenden Waldrandbepflanzung der Flur Nr. 531 ist fir die Bebauung ein Abstand von 20 m zu den
Laubbaumen einzuhalten.

Bepflanzung

Erhaltungsgebot (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der vorhandene Gehélzbestand dauerhaft zu erhaiten.Eine
Entfernung ist nur soweit zuldssig, wie es die Durchfihrung der genehmigten BaumaRnahmen erfordert.

Spéatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit ist je 300 m? Grundstiicksflache mind. ein hochwichsiger
heimiscver Laubbaum zu pfianzen und zu unterha:iten. Auf der mit Ptiarnizgebot festgesetzten Flache sind
heimische Feldgehdlze zu pflanzen.



heimische Feldgehdlze zu pflanzen.
ARTENAUSWAHLLISTE:

Breite Pflanzstreifen mit 30% Baumanteil
Straucher 2 x verschult, GroRe 60/100
Baume als 3 x verschulte Heister, je nach Art mit Ballen.

Baume: Straucher:

Quercus robur Stieleiche Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Quercus petraea Traubeneiche Crataegus monogyna WeilRdorn

Carpinus betulus Hainbuche Crataegus oxyacantha Rotdorn

Tilia cordata Winterlinde Corylus avellana Haselnul3

Fagus sylvatica Waldbuche Prunus spinosa Schiehe

Sorbus torminalis Elsbeere Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Fraxinus excelsior Esche Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Acer campestre Feldahorn Ligustrum vulgare Liguster

Prunus avium Vogelkirsche Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Sorbus aucuparia Eberesche Rhamnus frangula Faulbaum

Betula pendula Birke Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Rosa spec. Wildrosen
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Pflanzabstand zu Strom- und Fernmeldekabel mindestens 2,50 m. Die nicht Giberbauten Flachen der
bebauten Grundstlicke sollen als Griinflachen géartnerisch angelegt und unterhalten werden.

BEGRUNDUNG

Die Gemeinde Oberdachstetten hat zur weiteren dringenden Bereitstellung von Wohnbauflachen das Genehmigungs-
verfahren fir eine 2. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Diese Anderung des Flachennutzungsplanes ist
inzwischen rechtskraftig.

In dieser 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist fiir das Gebiet stidostlich der neuen St 2245 die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes mit einer Teilflache fir ein Mischgebiet vorgesehen.

Die Gemeinde Oberdachstetten beabsichtigt nun, fir dieses Gebiet, einen Bebauungsplan aufzustellen, da das Baugebiet
am ,Schaufelbuck” Bebauungsplan Nr. 13 restlos verkauft ist, und die Nachfrage nach neuen Bauplatzen gestiegen ist,

sind derzeit bereits 25 Bauplatze verkauft.

Entwurfsverfasser fiir den Bebauungsplan sind die Architekten und Ingenieure
Obermillacher-Holzinger-Eberl, Wrzburger Str. 21/23, 91522 Ansbach.

Lage, GroRe, Beschaffenheit des Baugebietes:
Der Bebauungsplan Nr. 14 ,Birkenbachtal” umfaRt die Grundsticke FI.Nr. 517 - 529, eine Teilflaiche aus 516 + 514/

FI.Nr. 461 und 287/30. Samtliche Grundstiicke stehen fast ausschlieBlich bereits im Eigentum der Gemeinde
Oberdachstetten.

Gesamtflache des Bebauungsplanes: 104.000 m?
offentliche Verkehrsflache 10.020 m?
offentliche Grunflache 7.170 m?

86.810 m?

Netto-Bauflachen

Ein 6ffentlicher Kinderspielplatz soll im Zentrum des Baugebietes errichtet werden.
Aufgrund der teilweisen Nahe zur Bahnlinie wurde ein La&rmschutzgutachten erstellt.

Mittlere Entfernung zur Ortsmitte 600 m
zum Bahnhof 450 m
zur Schule 900 m

zum Kindergarten 850 m

Das Gelinde beiderseits des Birkenbachs hat jeweils eine Hanglage zum Talgrund hin. Der Talgrund wird als Grinflache
gestaltet. Gleichzeitig dient die neue Wasserflache der Wasserrlickhaltung fur Oberflichenwasser und als Wasserreserve
fiir den Brandschutz. Der Grundwasserstand liegt bei ca. 6 m. Angrenzende Biotope werden in vollem Umfang erhalten.

Der Ubergang von der Wohnbebauung zum Staatswald wird im Ostlichen Bereich durch einen gemeindeeigenen
Gringurtel als Naherholungszone ausgebildet.

Geplante Nutzung:
97 Wohngebaude

Erschlielung
Das Baugebiet ist an das GemeindestralRennetz angeschlossen. Die StralBenbreiten betragen 5,5 m ohne Gehwege.

In der ehem. St 2245 des Baugebietes verlaufenden GemeindestralRe sind bereits eine ausreichend dimensionierte
Wasserleitungen und die Abwasserkanéle verlegt. Das Abwasser wird Gberwiegend im Trennsystem der ausreichend
grof’en gemeindlichen Klaranlage zugefihrt.

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschlul? an das FUW. Fur die ErschlieBung mit Erdgas ist in der Gemeinde-
stralBe ebenfalls bereits eine Erdgasleitung der MEG verlegt.

Die Abfallentsorgung ist Uber den Landkreis Ansbach sichergestelit.



D)

Grunfiachen und Bepflanzung
In den Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan integriert.

Uberschlagig ermittelte Kosten der ErschlieRung:

Grunderwerb fir StraRen usw. -,-- DM
StralRen, Wege, Parkplatze 700.000,-- DM
Kanalisation 900.000,-- DM
StralRenbeleuchtung 200.000,-- DM
Wasserversorgung 350.000,-- DM
Eingriinung 70.000,-- DM

2.220.000,-- DM

Oberdachstetten, den 17. Februar 1997

GEMEINDE OBERDACHSTETTEN

VERFAHRENSMERKMALE

A) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 17.02.1997 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der AufstellungsbeschluR wurde am 18.02.1997 ortsiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.02.1997 wurde mit der Begrindung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.02. 1997 i5 4 01 04 1997 o6ffentlich ausgelegt.
Oberdachste‘zen den 18.08.1997 /..

B) Die Gemeinde Oberdachstetten hat mit Beschlul des Gemeinderates vom 18.08.1997 den Bebauungsplan
gem. § 10 BauGB in der Fassung vom 18.08. 1997 als Saizung beschlossen

C)  Dem Landratsamt ist der Bebauungsplan mit Schreiben vom 42«00 N gem.

D)

gegeben
Auf die Rechtsfolgen des § 44, sowie des § 215 BauGB ist hingewiesen worden.

(Burgermelster)




LEICHENERKLARUNG:

A) FUR DIE FESTSETZUNGEN
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ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
ALS HOCHSTGRENZE
(D=VOLLGESCHOSS IM SINNE DER BAYBO)

NUR EINZEL-UND DOPPELHAUSER ZULASSIG
BAUGRENZE

GEBAUDE MIT
VORGESCHLAGENER FIRSTRICHTUNG

GEBAUDE MIT
FESTGELEGTER HAUPTFIRSTRICHTUNG

SATTELDACH

DACHNEIGUNG

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE MIT
GEHSTEIG UND GRUNFLACHE

BREITE DER STRASSEN , WEGE USW.

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
PRIVATE WEGFLACHE

OFFENTLICHE GRONFLACKE
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(WUCHSKLASSE 1 HST, 3 XV, STU 16-18cm)
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(HEISTER 2 XV, 200-250cm, STRAUCHER 2 XV, 60-100 cm)
@ 7U ERHALTENDER BAUM
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TRENNUNGSLINIE ZWISCHEN FLACHEN
VERSCHIEDENEM MASS BAULICHER NUTZUNG

~ GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
~ DES BEBAUUNGSPLANES

VORBEHALTSFLACHE FUR STRASSENANSCHLUSS

oD » LARMSCHUTZWALL

_AAAAA LARMSCHUTZ

B) FUR DIt HINWEISE:

o >, BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGRENZEN
521 BESTEHENDE FLURSTUCKSNUMMERN
— — — — VORGESCHLAGENE GRUNDSTUCKSTEILUNG

VORHANDENE GEBAUDE

:{ T FREILEITUNG MIT SCHUTZZONE





