Die Stadt Feuchtwangen erlasst aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 133), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- der Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt geandert durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S.
381),

- in Verbindung mit Artikel 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) - BayRS 2020-1-1-1, in der Fassung vom 22.08.1998, zuletzt
geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350)

folgenden Bebauungsplan als Satzung

Bebauungsplan Nr. 4 fiir das Wohnbaugebiet
"Pfarrfeld"
mit integriertem Grunordnungsplan
§ 1: Geltungsbereich

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom ............ mit den auf diesem
vermerkten textlichen Festsetzungen. Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, den daneben vermerkten textlichen Festsetzungen
sowie der Begriindung jeweils in der Fassung vom ................

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:
e im Norden durch den Wirtschaftsweg mit der FI.Nr. 74 sowie den Grundstlicke mit den FI.Nrm. 93/5, 93/6, 93/7 und 146/2
e im Osten durch den Wirtschaftsweg mit der FI.Nr. 94
e im Sliden durch das landwirtschaftlich genutzte Grundstlick mit der FI.Nr. 93
e im Westen durch das landwirtschaftlich genutzte Grundstlick mit der FI.Nr. 157

Im Geltungsbereich befinden sich von Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 93, 157 und 161 der Gemarkung Breitenau.

§ 2: Inkrafttreten:

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am .............. geman § 10 BauGB rechtsverbindlich.

Stadt Feuchtwangen, den ............. i
Patrick Ruh, 1. Biirgermeister

Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 4 fur das Wohnbaugebiet
"Pfarrfeld"
mit integriertem Griinordnungsplan
Festsetzungen (Textteil)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO)
WA Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt als "Allgemeines Wohngebiet" i.S.d. § 4
BauNVO. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQ)

Das MaR der baulichen Nutzung betragt als Obergrenze:
0,4 Grundflachenzahl = 0,4 (§ 19 BauNVO)
0,8 Geschossflachenzahl = 0,8 (§ 20 BauNVO)

Il Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse betragt zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)
o Im gesamten Gebiet gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO
E+D Entsprechend den Darstellungen im Planteil sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Uberbaubare Grundstlcksflachen sind im Planteil mittels Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Gebaude
E und Gebaudeteile durfen diese Grenzen nicht Uberschreiten (Ausnahme Grenzgaragen vgl. Punkt 4.3)

4. Gestaltung der Gebdude (§§ 14, 16, 18, 21 und 23 BauNVO)

4.1 Héhenentwicklung

Die Oberkante des Erdgeschossfufibodens der Wohngebaude darf max. 0,50m Uber der Bordsteinkante der ErschlieBungsstralle am
Grundstiickszugang liegen. Als maximale Firsthéhe sind 8,50m einzuhalten. Hierbei wird die Firsthdhe definiert als das senkrecht an der
Aullenwand der Fassade gemessene Mal von der Oberkante der Dacheindeckung bis zur Oberkante Rohdecke des Erdgeschossfuliboden. Es
ist der hdchste Punkt entlang der Firstlinie maRgebend. Als max. Wandhéhe sind 6,50m zuldssig.

Gelandeveranderungen sind insoweit zulassig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Gebaude erforderlich sind, jedoch max. 1,00 m
abweichend vom Urgelande. Der Anschluss an das vorhandene natirliche Gelande der Nachbargrundstiicke ist (ibergangslos herzustellen.
Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Angaben der Hohenkoten (in m i NN) des natlirlichen Gelandes beizufligen. Die Hohe des
Erdgeschossfussbodens ist ebenfalls in m . NN anzuzeigen. Bestehende und geplante Gelandehdhen sind darzustellen.

4.2 Gestaltung der Dacher
SD  Als Dachform sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung 20° bis 48° sowie flachgeneigte Walmdécher von 15° bis 25° zulassig.
WD Fir die Dacheindeckung sind nicht glanzende Ton- und Betondachsteine in naturroten Farbtdnen sowie in Anthrazit vorgeschrieben.

4.3 Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebengebaude

Im Zufahrtsbereich missen alle Garagen und Carports bis zur Grundstlicksgrenze einen Stauraum von mind. 5,00m aufweisen. Stellplatze fir
Kfz sind gemaR Art. 47 BayBO in ausreichender Anzahl auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen und kdnnen nicht auf &ffentliche
Verkehrsflachen abgetragen werden. Bis zu einer Wohnungsgrofe von 50m? ist mindestens 1 Kfz-Stellplatz, ab einer Wohnungsgréfe von
einschliellich 50m? sind mindestens 2 Kfz- Stellplatze herzustellen.

Garagen und Carports sind gemaR 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit es sich um
Grenzbebauung handelt. Art. 6 und 7 der BayBO (Bayerische Bauordnung) in derjeweils gultigen Fassung sind einzuhalten.

Nebengebaude ohne Feuerstatten bis zu 20m? Nutzflache kénnen auch auerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache errichtet werden. Max.
zulassige Gesamthohe fiir Nebengebaude = 3,00m.

Bei der Bemessung der Abstandsflachen nach Art 6 Abs. 8 BayBO bleiben Dachiiberstande auBer Betracht soweit sie orts- oder
landschaftsiiblich sind, max. 0,50m inkl. Dachrinne. Unabhéngig davon darf der Dachiiberstand keine eigensténdige Funktion (z.B. Uberdachung
Kfz-Stellplatz) haben.

Stellplatze, Garagenzufahrten und Garagenhdéfe sind mit versickerungsfahigen Belagen zu versehen.

4.4 AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch StraRen- und Objektbeleuchtung sollten vollstandig
geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet werden. Kunstliche Lichtquellen
sollen kein kaltweiRes Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren. Ein erhdhter Anteil von langen
Wellenlangen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft. (Empfehlung aus saP).

5. Einfriedungen
Einfriedungen entlang der Strale und zu 6ffentlichen Flachen sind als transparente (sichtdurchlassige) Zaune aus Holz oder Metall mit max.

1,20m Héhe auszufihren. Massive Sockel sind bis zu einer Héhe von 30cm Ulber die angrenzende, 6ffentliche Flache (Gehweg, Fahrbahn)
zulassig. Alternativ dazu kann eine Einfriedung mit Hecken erfolgen. Massive Einfriedungen (Mauern, Gabionen) sowie Einfriedungen aus
Kunststoff sind nicht zulassig.
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Bei den Grundstiicken, die an die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke mit den FI.Nm. 93 und 157 angrenzen, wird festsetzt, dass
Zaune einen Mindestabstand von 1m zur Grundstiicksgrenze aufweisen mussen. Das Bepflanzen des 1m breiten Streifens - unter
Berlicksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstande - sowie die Pflege desselben durch den Grundstiicksbesitzer steht
dem nicht entgegen. Die unbehinderte Nutzung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flurstiicke mit GroRfahrzeugen
ist somit gesichert.

6. Wasserwirtschaft

Die Entwasserung erfolgt Giber ein Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser ist dem 6&ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Unbelastete Niederschlagswasser sind dem Oberflachenwasserkanal zuzuleiten.

Die Versiegelung von Flachen ist auf das absolut notwendige MaB zu reduzieren.Zur Erhaltung der Sickerfahigkeit und zur Begrenzung
der Bodenversiegelung sind Flachen wie FuRwege und 6ffentliche Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen wie z.B.
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasen-/Splittfugen oder wassergebundene Decken zu versehen.

Eine dauernde Grundwasserableitung durch Hausdrainagen ist nicht zulassig. Insbesondere ist die Ableitung von Grundwasser uber
den Kanal nicht zulassig.

7. Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

20kV- Leitung, unterirdisch, Schutzstreifen beidseitig 1,0m, keine Bebauung

8. Immissionsschutz
Immissionen ausgehend von einer ordnungsgemafRen landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen sind zu dulden.

Die Installation von Warmepumpen hat schwingungsisoliert im Wohngebaude zu erfolgen. Alternativ dazu ist eine Aufstellung von
Warmepumpen im Freien nur moglich, wenn das Gerat nachweislich einen Schallleistungspegel kleiner 50 dB(A) aufweisen kann. Die
Einhaltung dieser Vorgabe ist im baurechtlichen Genehmigungsverfahren unaufgefordert zu erbringen.

9. Planungen, Nutzungsregelungen MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Griinordnung) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

V1 (aus der saP): Die alte, gegabelte Eiche am Hahnackergraben bleibt erhalten und wird ggf. wahrend der Bebauung vor

Beeintrachtigungen geschiitzt (z.B. Schutzzaun). Etwaige Gehdlzbeseitigungen (z.B. Rickschnitt der Gebiische am

Hahnéackergraben) diirfen nur zwischen Oktober und Februar auRerhalb der Vogelbrutzeit (Marz bis September) erfolgen.
V2 (aus der saP): Die Baufeldraumung auf den Acker- und Wiesenflachen sollte zwischen September und Februar auRerhalb der
Brutzeit von feldbriitenden Vogelarten (Mitte Marz bis August) durchgefihrt werden. Fir den Fall, dass Baufeldraumung und/oder
Baubeginn innerhalb der o.g. Brutzeit vorgesehen ist, muss vorher eine potenzielle Ansiedlung feldbritender Vogelarten auf der
jeweiligen Eingriffsflache durch kreuzférmiges Uberspannen mit Flatterbandern unterbunden werden (= Vergramungsmafnahme). Das
Raster sollte so dicht wie mdglich sein und 15 m zwischen den Kreuzungspunkten nicht unterschreiten. Die Aufhangungshdhe der
Bander sollte zwischen 0,75 und 1,20 m liegen. Der Randbereich zur bestehenden Wohnbebauung kann in einer Breite von 25 m von
der Uberspannung mit Flatterb&ndern frei bleiben. Ackerflachen sind zuvor (bis Mitte Mérz) im Falle von Bewuchs abzurdumen und zu
grubbern.
V3 (aus der saP): Bis zur Durchfiihrung der Baufeldraumung ist sicherzustellen, dass eine Neuansiedlung und Fortpflanzung der
Schmetterlingsart Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Phengaris nausithous) im Jahr 2021 oder in Folgejahren auf der Wiesenflache
der Flur 93 und in den Seitenstreifen der Flurwege (Fluren 94 und 161) innerhalb des Baugebietes nicht erfolgen kann: Hierzu sind die
Wiesenflache sowie die Griinstreifen Ende Juni bis Anfang Juli zu mahen. Diese Mahd ist ggf. Ende Juli/Anfang August nochmal zu
wiederholen, so dass eine Blitenbildung der spezifischen Nektar- und Eiablagepflanze Wiesenknopf wahrend der Flugzeit der Falterart
verhindert wird.

Private Griinflache

I:I Offentliche Griinflache

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
O o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Pflanzbindung geman § 9
00 " Abs. 1 Nr. 25 BauGB
40% der Freiflachen der Grundstiicke sind zu begriinen. Diese sind mindestens zur Halfte mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen und
dauernd zu unterhalten. Sie missen standortgerecht und heimisch entsprechend der vorgeschlagenen Artenliste sein. Der Anteil von
Koniferen (Nadelgehélzen) darf max. 10% betragen. Auf jedem Grundstlick ist je angefangene 300m? Grundsticksflache ein
standortgerechter heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die nach dem Nachbarschaftsrecht
erforderlichen Grenzabstande nach Art 47 und 48 des Bayer. Ausflihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch sind einzuhalten. -
Gehdlze bis 2m Héhe: Grenzabstand mindestens 50cm, - Gehdlze Gber 2m Héhe: Grenzabstand mindestens 2,0m, - Gehélze Gber 2m
Hoéhe, - angrenzend an landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke: Grenzabstand mind. 4m.

Fir Bauflachen mit festgesetzten Pflanzgeboten ist ein Freiflachengestaltungsplan mit dem Bauantrag vorzulegen. Dabei sind die
Pflanzmaflnahmen darzustellen.
Vorgeschlagene Straucharten:

Vorgeschlagene Baumarten: Cornus mas Kornelkische

Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Hartriegel

Acer platanoides Spitzahorn Corylus avellana Haselnuf

Acer pseudoplantanus Bergahorn Crataegus laevigata WeilRdorn

Betula bendula Birke Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Carpinus betulus Hainbuche Ligustrum vulgare Liguster .

Prunus avium Vogelkirsche Lonicera xylosteqm Gem. Heckenkirsche
) Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Prunus padus Traubenkirsche Rhamnus frangula Faulbaum

Sorbus aucuparia Eberesche Rosa spec. Strauchrosen

Tilia cordata Winterlinde Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gemeinder Schneeball

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Obstbaume verschiedene Sorten

Pflanzschema 3-reihig: CA  Coryllus avellana RO  Rosa spec.

CA CA CA RO RO RO CO CO RO CO  Cornus sanguine AC  Acer campestre

coO AC EE EE SO CR CB LV LV EE  Euonymus europaeus SO  Sorbus aucuparia
CR Crataegus laevigata CB  Carpinus betulus

co co CA CA RO CR CR LX LX LV Ligustrum vulgare LX  Lonicera xylosteum

Beispiel fir Pflanzschema fiir die Eingriinung; 3-reihig; Pflanzabstand: 1,0m; Reihenabstand: 1,5m; Gehdlze sind in Gruppen zu pflanzen.
Es sind Hochstdmme m. B. 16/18 und Straucher 2x v, 100-150 cm zu pflanzen.

Der Oberboden der Baugrundstuicke ist vor Baubeginn abzuschieben und zur Wiederverwendung separat zu lagern.Die zu pflanzenden
B&ume und Straucher sollten aus annahernd gleichen Bodenverhaltnissen stammen, um problemloses Anwachsen zu gewahrleisten

Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare Maf zu beschranken. Freiflachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder
Wege bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch anzulegen. Grof¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen
hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und keine oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen
(Schottergarten) sind unzulassig.

10. Schutzzonen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Baume in mind. 2,50m Entfernung von Fernmeldeanlagen und von
Kabeltrassen der Main-Donau-Netzgesellschaft mbH (MDN) sowie 3,0m Entfernung von Leitungstrassen der Wasserversorgung
gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind SchutzmaBnahmen der Fernmelde- und
Versorgungsleitungen zu treffen.

11. Denkmalpflege (Art. 8 DSchG)
Bei Auffindung von Bodendenkmalern ( u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- und Kunstgegenstande etc.) ist

die Untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Feuchtwangen, Kirchplatz 2, 91555 Feuchtwangen, Tel. 09852/904-0 bzw. die zustandige
Zweigstelle des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel.: 0911/235 85-0 zu verstandigen.

12. Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind auf dem Dach zulassig, sofern sie dieselbe Dachneigung und -richtung aufweisen.
Freistehende Anlagen sind unzuldssig.

13. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen ist ein ausreichend groRer Kinderspielplatz anzulegen. Im Falle einer
Ablésung hat die Gemeinde den Geldbetrag fur die Herstellung oder Unterhaltung eines Spielplatzes in Breitenau zu verwenden (Art. 81
i. V. m. Art. 7 BayBO).

4 bestehende Grundstiicksgrenzen Nutzungsschablone:
/ . Art der baulichen Nutzung
vorgeschlagene Grundstucksgrenzen WA Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
339 Verhaltnis der (iberbaubaren | Verhéltnis der Summe der GeschoR-
Gema rkung - Flurstiicksnummer 0 !4 0 ) 8 Fléche zur Grundstiicksflache] flachen zur Grundstiicksflache
] E D Anzahl der Vollgeschosse | Bauweise
m Vorgeschlagene Gebéaude (keine Firstrichtung festgesetzt) “SD 20°-48°
o o Dachform
WD 15°- 25

Stadt Feuchtwangen, den ............. s
Patrick Ruh, 1. Biirgermeister

Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 4 fir das Wohnbaugebiet
"Pfarrfeld” mit integriertem Griinordnungsplan

Verfahrensvermerke

a) Der Stadtrat Feuchtwangen hat in seiner Sitzung am 04.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 fiir das Wohnbaugebiet
"Pfarrfeld” im Beschleunigten Verfahren gemaf § 13bi.V.m. § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB beschlossen. Der Billigungs- und
Auslegungsbeschluss erfolgte am 04.12.219. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2019 ortsiblich bekanntgemacht. Der
Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am 20.12.2019 ortsliblich bekanntgemacht.

b) Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemak § 13bi.V.m. § 13a Abs. 3 Nr. 2 und § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wurde in Form
einer o6ffentlichen Auslegung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.12.2019 in der Zeit vom 15.03.2021
bis einschliellich 16.04.2021 durchgefihrt.

¢) Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.12.2019 wurden die betroffenen Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 13bi.V.m. § 13a Abs. 3 Nr. 2 und § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom 15.03.2021 bis
einschlieBlich 16.04.2021 beteiligt.

d) Die Stadt Feuchtwangen hat mit Beschluss des BVA vom ................ die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 fiir das
Wohnbaugebiet "Pfarrfeld" in der Fassung vom ..................... gemalf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stadt Feuchtwangen, den .......cccccvieees crrciinrcce s
Patrick Ruh, 1. Biirgermeister

e) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 4 fir das Wohnbaugebiet "Pfarrfeld” wurde am ................ gemal § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan Nr. 4 fir das Wohnbaugebiet "Pfarrfeld" ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB
wirksam in Kraft getreten.

Stadt Feuchtwangen, den .......cccccviiees crrecirrcce s
Patrick Ruh, 1. Biirgermeister

Aufstellung des
Bebauungsplan Nr. 4
fur das Wohnbaugebiet

"Pfarrfeld"

der Stadt Feuchtwangen, Ortsteil Breitenau
mit integriertem Griunordnungsplan
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Fassung vom 04.12.2019 (Aufstellungsbeschluss) Datum | Name

entw. | Dez.19 | Schlund

gez. | Dez.19 | Schlund

Vorhabenstrager:  Stadt Feuchtwangen gepr. | Dez.19 | Ruh

Ansbach

Landkreis:

Feuchtwangen, den ..................

Patrick Ruh, 1. Burgermeister
(Siegel)




