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Markt Dachsbach

Bebauungsplan Nr. 9 Lerchenhiigel

»Mischgebiet Lerchenhiigel”
Anderung nach § 13 BauGB

Bebauungsplan mit Begriindung

Stand 26.09.2018



Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 4 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 40 der Bayerischen
Gemeindeordnung hat der Gemeinderat des Marktes Dachsbach nachfolgende 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.9 , Lerchenhiigel” bestehend aus den Planzeichnungen und den nachfolgenden textlichen

Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Markt Dachsbach, den 27.09.2018

s

Unterschrift des Biirgermeisters: -

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung fil(‘ezzel:!gs:#asftii?taster

K Neustadt a.d.Aisch
Parkstratte 10 Flurkarte 1 : 1000
91413 Neustadt a.d Aisch zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV
Erstelit am 23.11.2017
Flurstick: 108871 Gemeinde.  Marki Dachsbach
Landkreis:  Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim

Gomarkung: Dachsbach
Bezirk Mitsifranken
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Tektur vom 28.08.2018: Einzeichnen des Sichtdreiecks in Lageplan und Luftbild



Der als Mi bezeichnete Planbereich mit den Flurnummern 1088/1 und 476/2 gilt als Mischgebiet im Sinne des
§ 6 der BauNVO. In diesem Bereich gelten folgende Festsetzungen:

1 Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke 1088/1 und 476/2 gelten als Mischgebiet (M1) mit den enthaltenden zuldssigen Nutzungen
nach § 6 {1) 6-8 und § 6 (3) BauNVO.

Begriindung: Es handelt sich dabei um ein nichtstérendes Gewerbe (Blironutzung).

Gebiudefestsetzungen fiir das Grundstiick 1088/1 Biirogebiude (Hauptgebiude)
Maximale Gebdudeh&he 9m (mit Attika)

Gebdudeldnge 32 m

Gebaudebreite 12 m

Dachform Flachdach

Geschosse (E+1)

Maximale Sockelhéhe 1m

Einfamilienhaus

Maximale Gebdudehthe 9m
Geb3dudebreite 12 m
Gebdudeldnge 16 m

Dachform Satteldach/Flachdach
Geschosse (E+D)

Garage

Gebdudehdhe 3m
Gebdudebreite 6 m
Gebadudeldnge 6 m

Dachform Satteldach/Flachdach
Geschosse (1)

Anlagen:

Lageplan

Grundriss Erdgeschoss
Grundriss Obergeschoss
Schnitt 1-1

Schnitt 2-2

2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung entspricht den im Mischgebiet zuldssigen Richtwerten nach BauNVO §17. Es
gilt in Mischgebieten die Grundflichenzahl {GRZ) 0,6 und die Geschossflachenzah! (GFZ) 1,2.

Begriindung: Das Mischgebiet ist notwendig um das Birogebdude zu erméglichen. Die erh6hte GRZ und GFZ
entsteht aus dem Flachenbedarf fiir die Nutzung eines Biirogebdudes. Das Geb&ude entspricht der maximalen
Héhe der umgebenden Wohnbebauung.

3 Dachform Die Dachform wird im Geltungsbereich fiir das Grundstlick 1088/1 als Flachdach festgesetzt. Die
zuldssigen Dachdeckungen sind extensive Begriinung und Kiesbedeckung.



Begriindung: Zur Nutzbarkeit als Biirogebiude ist ein zusatzliches Satteldach unvorteilhaft. Zief war es die
Gebiudehdhe zu minimieren, um sich der Hohenentwicklung an die umgebende Bebauung anzupassen.
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Tektur vom 28.08.2018: Die zweite Zufahrt entfallt



BEGRUNDUNG gem. § 9 Abs.8 BauGB

zur Anderungssatzung zum Bebauungsplan Nr. 9, Lerchenhiigel“ desMarktes Dachsbach

A. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Das Baugebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Dachsbach,

(i.d.F. vom 27.8.1997 gedndert durch Gesetz vom 17. Dezember 1997 (BGBI S. 3108) und des Art. 91 der Bayer.

Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04. August 1997 (GVBI S. 433 berichtigt 1998 S.

270), gedndert durch Gesetz vom 24.Juli 1998 (GVBL S. 439) ( Bay RS 21321-1) folgenden) als reines Wohngebiet

ausgewiesen.

Der Markt Dachsbach hat gemaR § 13a BauGB mit Gemeinderatsbeschluss vom

20.12.2017 die Aufstellung der 3. Anderungssatzung zum Bebauungsplan

»Lerchenhiigel” beschlossen. Mit der Bearbeitung der Bebauungsplandnderung wurde das Architekturbiiro
BMNP Architekten, Fiirther StraRe 40, 90429 Niirnberg beauftragt.

B. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES GEBIETES

Der Bereich der Anderungssatzung liegt unmittelbar an der StaatsstraRe im nordwestlichen Teil des
Bebauungsplanes Lerchenhtigel und wird begrenzt

-im Norden durch Die StaatsstraRe

-im Osten durch die StaatsstraRe, einen Kreisverkehr sowie die StralRe Lerchenhiigel

-im Stiden durch einen Gehweg (1087)

-im Westen durch die Flurstiicke 1092/2 und 1092/1

Die Anderungssatzung umfasst folgende Grundstiicke: 476/2 und 1088/1

Das Geldnde liegt im Gefélle. Das Bebauungsplangebiet ist im umgebenden Bereich mit 2-3 geschossigen
Gebduden bebaut.

Der Griinbestand beschrankt sich auf Gréser, erhaltenswerte

stadtbildpragende Baume sind nicht vorhanden.

C. ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNGSSATZUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 1088/1 und sollen ein Biirogebdude und ein Wohngeb&ude errichtet
werden. Zudem sollen die Grundstiicke mit den Flurnummer 1088/1 und 476/2 in ein Mischgebiet gedndert
werden. Hierfiir wird eine Anderungssatzung als vorhabenbezogener Bebauungsplan zum derzeit gliltigen
Bebauungsplan erlassen. Ziel der Anderungssatzung ist es, eine stadtebaulich angemessene Bebauung zur
Abrundung des Quartiers zu schaffen. Es sollen die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, ein
Blirogebdude zu errichten, welches sich in direkter Nachbarschaft zum Wohngebiet durch seine Funktion und

GroRe nachhaltig eingliedert.

D. GEPLANTE ANDERUNGEN

Die GFZ wird von 0,8 auf 1,2 und die GRZ von 0,4 auf 0,6 entsprechend eines Mischgebiets gesndert.
Hierdurch wird die in der BauNVO §17 Abs.1 flir Mischgebiete festgesetzte Obergrenze von nicht GFZ
1,2uberschritten.

Die Uberschreitung wird nach BauNVO §17 Abs.2 wie folgt begriindet:

1. Stadtebaulich ist im Bereich der Anderungssatzung ein Baukdrper geplant, der sich in seiner
Hohenentwicklung an den Stadtraum pragenden dreigeschossigen Gebiuden in der direkten
Umgebung (Wohngeb&ude) orientiert. Durch seine niedrige Gesamthéhe verbleibt der Baukérper
harmonisch im Rahmen der dreigeschossigen Geb&ude in der Umgebung.

2. Die Vorgaben und Festsetzungen der Anderungssatzung stellen sicher, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Bediirfnisse des Verkehrs werden
befriedigt, so wird weder Bebauung noch Bepflanzung die Sichtdreiecke des Verkehrskreises stéren.

3. Der Uberschreitung der GFZ stehen keine &ffentlichen Belange entgegen.



Beziiglich des §19 Grundflachenzahl, zuldssige Grundfldche BauNVO werden im
Bebauungsplan nach §19(4) Satz 3 BauNVO folgende abweichende Bestimmungen getroffen:

Zum Ausgleich wird festgesetzt, dass Flichen fiir Stellpldtze und Zugdnge mit einer wasserdurchldssigen
Pflasterung im Sandbett und mindestens 30% Fugenanteil auszufiihren sind. Die Zahl der zu pflanzenden
Biume wird mit 6 festgesetzt. Begriindet werden diese abweichenden Bestimmungen damit, dass bei einer
wasserdurchldssigen Ausfiihrung der Stellpldtze und Zugédnge und der Pflanzung von Baumen nur mit einer
geringfiigigen Auswirkung auf die natiirlichen Funktionen des Bodens zu rechnen ist. Eine Einhaltung einer
maximalen Grundflachenzahl von 0,8 unter Einbeziehung aller Grundfldchen fiir Gebaude, Stellpldtze und
deren Zufahrten wiirde eine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung
bedeuten. Die notwendigen Stellplitze werden auf oberirdischen Stellpldtzen auf den beiden Grundstiicken
untergebracht. Fiir das im Mischgebiet liegende Biirogebdude werden nur folgende Nutzungen zugelassen:
Biiro und Verwaltungsflichen, sowie mit dem Biirogeb3ude verbundene Wohnnutzung Zuldssig sind daher nur
solche Nutzungen, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentriger in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
(§ 12 Abs. 3a BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 BauGB).

E. ERSCHLIESSUNG

Die Zufahrt zum Parkplatz des Biirogeb3udes sowie die ErschlieRung des Wohngebdudes erfolgt tiber die Flur-
Nr. 476 (Lerchenhiigel). Die vorgeschriebene Einfriedung zur StaatsstraRe entféllt oder wird an der
Grundstiicksgrenze angelegt, da sonst die Nutzbarkeit des Grundstiicks unverhaltnismaRig eingeschrankt

wiirde.
Die Entwisserung der befestigten Fldchen und der Dachfldachen erfolgt vorrangig liber geeignete
Versickerungsanlagen auf den Baugrundstiicken.

Markt Dachsbach, den 27.09.2018

Unterschrift des Biirgermeisters: W




