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Inhaltsverzeichnis/ Vorgehensweise

— Anlass und Planungsziele

— Vorgehensweise (Bestandsanalyse)

— Bebauungsplan ,Nordlich der Freystadter Stralze”
» Festsetzungen (inkl. Auswirkungen)
» Ortliche Bauvorschriften

— Fazit
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Anlass

— Hoher Siedlungsdruck (auch aufgrund der Nahe zu Nurnberg)
— Eine Uberformung des Stadtgebiets mit dichterer Bebauung findet statt
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Wie kommt es dazu? (Grundlegendes zur Bauleitplanung)

Ja Nein
Qualifizierter Bebauungsplan?

Umfassende Regelung der Bewertung nach Umgebungsbebauung (§ 34
Bebauungsmaoglichkeiten und 35 BauGB)

« Einfugen nach den gesetzlichen Regelungen
» Keine Regelungsmoglichkeiten (ggf. nur
durch separate Satzungen)
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Folgen der Entwicklung nach 834 BauGB

) -

# Theoretisches Beispiel:

B8 My Wi R

— Einfligen in die Eigenart der naheren
Umgebung

— Mittel- bis langfristige Verdichtung wegen:

* Ho6chsten Renditebestreben durch
maximales Nutzungsmall (einzelne
Bauwerke Ubersteigen sonstigen Rahmen
und werden als Vergleichsobjekte genutzt)

» Kontinuierliche Anhebung des
Maximalrahmens

-

MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

10052023 P> = = = = = = = e e e e e e e e e e e e e - e e e e m————— - ———————— I ?




Planungsziele

— Aufstellung eines Bebauungsplans flr:
 eine geordnete Nachverdichtung (auch Bebauung von Bauliicken)
 vertragliche Baustrukturen
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Verortung der Bereiche

— Flache nordlich des Stadtkerns:
e 4514 ha

— Flache sudlich des Stadtkerns:
30,75 ha

— Gesamt: 75,9 ha
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Umliegende Bebauungsplane (Nord)
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Analyse des Bestandes

Analysekarte (Nord):
Grundsticksgrosen

= TB|MARKERT

Anstysexarte (Word):
Firsthonen der Hauptgobaude
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Anslysekarte (Nord):
Exgnung der Fischen
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Anaiysokarte (Nord):
Traufhohen der Hauptgebbude
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Anstysekarte (Nord):
Grundhachenzaht
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Analysekarte (Nord):
Abwelchende Dachtormen vom

Setteldach
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Ruckblick: Auswertung - Eignung einfacher Bebauungsplan
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Bebauungsplan ,,Nordlich der Freystadter StraRe*

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
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ERLAUTERUNG (REGELBEISPIEL):
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— Vorentwurf des Bebauungsplans

ausgearbeitet

— Im folgenden wird auf
Regelungen des

Bebauungsplans eingegangen
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Bebauungsplan Nr.45
Nérdlich der Freystadier Strabe
mit integriertem Grinordnungsplan
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Bebauungsplan ,,Nordllch der Freystadter StraBe“
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Bebauungsplan ,,Nordlich der Freystadter StraRe*

— Ablauf Verfahren

Stand der Planung

Aufstellungsbeschluss

¥

Frithzeitige Offentlichkeits-
beteiligung

\ 4

Entwurfs- und
Offenlegungsbeschluss

4 9

Beteiligung der Trager
offentlicher Belange

\ 2

Abwagungs- und
Satzungsbeschluss

\ 4

Inkrafttreten durch
Bekanntmachung

Beschllisse des Gemeinderats

<

Offentliche Auslegung <:

193.ing J49p 3ungi|ia1ag

— Vorentwurf des Bebauungsplans
nicht endgultig

— Zwei Beteiligungsschritte flr ToB
und Sie im Bauleitplanverfahren
vorgesehen
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*
Festsetzungen
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe* : Grundflachenzahl

Gebaude + Terrasse
~-GRZI1=04 | GRZ 11 =0,6

* Aus dem Gebietscharakter (WA) lasst
sich eine Regel GRZ ableiten

Zusatzlich fir Zufahrt,
Garage, etc.

Baugrundstitick

Die Grundflachenzahl betragt 40 vom 100 (GRZ 0,4).

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen gem. § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO bis zum 50 vom Hundert Uberschritten werden.
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe* : Grundflachenzahl

— Durchschnitt der GRZ im Plangebiet aktuell unter 0,3

— Fur beinahe alle Gebaude bestehen nach wie vor
Erweiterungsmadglichkeiten

— Zwei Gebaude mit minimal héherer GRZ als 0,4 (jeweils 0,41)

— Fur rechtmafig bebaute Grundstlcke besteht Bestandsschutz

- Bauliche Anderungen sind weiterhin moglich (solange die nicht erhdht wird)

« Die Erh6hung der durch die Einrichtung von Terrassen oder Wintergarten
kann ausnahmsweise zugelassen werden
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BP ,,Nordlich der Freystadter Strae®“: HochstmaR fur die Grundflache der Gebaude

— Maximale Grundflache von Gebauden: 220m?2

« Festlegung eines absoluten Hochstmal? fir die
Grundflache von Gebauden

 stadtebauliche Kérnung

« Stadtebauliche Vertraglichkeit im Sinne der
Dimensionierung von Baukorpern

Gebaude

Grundflache
220m?

Baugrundstiick

Das absolute Hochstmal fur die Grundflache je Gebaude wird auf 220 m2 begrenzt. Zusatzlich darf die Grundflache fir Terrassen um 20 m2 iberschritten werden. Garagen und
sonstige Nebengebéaude sind beim Hochstmal? fir die Grundflachen der Gebaude nicht zu berticksichtigen.
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BP ,,Nordlich der Freystadter Strae®“: HochstmaR fur die Grundflache der Gebaude

— Durchschnitt der Grundflache der Gebaude im Plangebiet aktuell unter 150m?

— Flr beinahe alle Gebaude bestehen nach wie vor
Erweiterungsmaoglichkeiten

— Drei Gebaude mit héherer Grundflache als 220m? (228m2, 235m?2 und 275m?)

— Fur rechtméafig bebaute Grundstlcke besteht Bestandsschutz
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*: Wand- und Firsthdhe

— Zunachst Ableitung der H6hen tber LOD-2 Daten

— Uberprufung der LOD-2 Daten anhand bestimmter
Baugenehmigungen ergab regelmalig zu hoch aufgeflhrte

Hohen
— Relation der Daten jedoch erkennbar

— Resultat: Festsetzung anhand konkreter Baugenehmigungen
zU bestimmen (Firsth6he 11m und WandhOhe 7m)

— Um ungleiche Ausnutzbarkeit von Baugrundstticken aufgrund
der Topographie zu vermeiden wurde die Oberkante des
Fertigful3bodens je nach Lage im Plangebiet bestimmt
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Beispiel: Ungleiche Ausnutzbarkeit
von Baugrundstiicken bei

einheitlichem H6henmalfl}
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Ausschnitt BP: Festsetzung der Oberkante des
Fertigful3bodens je nach Lage im Plangebiet
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*: Wand- und Firsthdhe

zulassige Dachform: Satteldach

— Firsthéhe: 11 m
—Wandhohe: 7 m

— Mindestwandhohe: 5 m 05 meximele Wandhthe
« Begrenzung der Bauhdhen [
« Stadtebauliche Kubaturen im Gebiet ordnen EG
« Nachverdichtung gewéahrleisten durch
Ausschluss von Bungalows etc. "y S
fertiger Fuboden (FFB)

Die Oberkante des fertigen FuBbodens von baulichen Anlagen im Erdgeschoss darf die per Planeintrag festgesetzte Héhe (OKFFB) tber Normalhdhennull (NHN) nicht Gberschreiten.

Die traufseitige Wandhohe (WH) der baulichen Anlagen darf einschlief3lich Kniestock eine Hohe von 7 m, gemessen an der AulRenkante der Umfassungsmauer (Roh), von der
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht Gberschreiten. Zusétzlich darf eine Wandhdhe von 5 m, gemessen an der Aul3enkante
der Umfassungsmauer (Roh), von der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht unterschritten werden.

Die Firsthéhe (FH) der baulichen Anlagen darf eine Hohe von 11 m, gemessen von der Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss bis zum obersten Punkt der obersten
Geschossebene, nicht Uberschreiten.
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*: Wand- und Firsthdhe

Auswirkungen :
— Durchschnitt der Hohe der Gebaude im Plangebiet liegt aktuell unter 6,5 m bzw. 10,5 m

— Fur beinahe alle Gebaude bestehen nach wie vor
Erweiterungsmadglichkeiten

— Ein Gebaude mit vermutlich hoheren Wand- und Firsthéhen als 7 bzw. 11m

— Fur rechtméafig bebaute Grundstlcke besteht Bestandsschutz
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BP ,,Nordlich der Freystadter Strae®: Bauweise

— Baukaorperlange: max. 25m

« Erhalt des Charakters freistehender
Einzelhduser durch eine Begrenzung der
Baukdrperlange

* bei offener Bauweise betraqt die
Begrenzung 50 m

Baugrundstiick

Lange max. 25m

Die Bauweise wird gemalf § 22 Abs. 2 BauGB als abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzelhausern, Doppelhdusern und Hausgruppen
(Reihenhauser). Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenhauser), die auf einem ungeteilten Grundstiick errichtet werden sind planungsrechtlich als Einzelhduser zu werten. Die Lange
von Einzelhausern, Doppelhdusern und Hausgruppen (Reihenhauser) darf 25m nicht tiberschreiten.
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*: Bauweise

Auswirkungen :
— Durchschnitt der Baukoérperlange im Plangebiet liegt aktuell unter 18m

— Fur beinahe alle Gebaude bestehen nach wie vor
Erweiterungsmadglichkeiten

— Zwel Gebaudereihen mit hoherer Baukorperlange als 25m (26m und 29m)

— Fur rechtméafig bebaute Grundstlcke besteht Bestandsschutz
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BP ,,Nordlich der Freystadter Strae*: MindestbaugrundstucksgroRe

— Steuerung der Nutzungsdichte

— Infrastruktur auf Bestand ausgerichtet
(Dimensionierung Verkehrswege, Stellplatze, Ver-
und Entsorgungsanlagen, soziale Infrastruktur etc.)

— Kopplung an Wohnungsgrof3e, um kleinere
Wohnungen nicht zu benachteiligen

Mindestbaugrundstlicksgrolie Wohnungsgro6i3e
Uber 40 m? bis </= 70 m?
Uber 70 m2 bis </= 100 m?

Uber 100 m

10.05.2023 S == = = == mm m e e e e m e — m e ———— - -

Gebaude mit 4
Wohnungen a 101m?

Baugrundstiick muss
mindestens 1.240m? betragen
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*: Mindestbaugrundstucksgroe

Auswirkungen :

— Fur beinahe alle Gebaude bestehen nach wie vor
Erweiterungsmadglichkeiten

— Zwei Gebaude mit hoherer Mindestbaugrundstticksgrof3e als nach neuem BPlan
zulassig

— Fur rechtmaldig bebaute Grundstlicke besteht Bestandsschutz
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*:
Ortliche Bauvorschriften
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*: Dachform etc.

— Dachformen

« Einheitliche stadtebauliche Gestalt (Satteldacher)

* FUr Garagen und Nebengeb&aude auch
Flachdacher maoglich, sind jedoch zu begriinen

« Aufstanderung von Solaranlagen nicht zulassig

Zulassige Dachformen fiur Hauptgebaude sind Satteldacher. Dachflachen von Satteldachern sind mit einer Dachneigung von 28° - 38°, bezogen auf die Horizontale, auszubilden.

Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden, z. B. Terrasseniberdachungen, sowie fur verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengebdude
sind neben dem Satteldach auch Flachdacher und flach geneigte Déacher mit einer Neigung von weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale, zulassig. Diese sind jedoch, nach den
Vorgaben der Festsetzung 7.3, mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind zulassig und parallel zur Dachhaut auszufihren. Eine Aufstanderung ist auch auf Flachdachern und flach geneigten Dachern nicht zulassig.
Bei einer weitestgehend geschlossenen Deckung mit liegenden Sonnenkollektoren kann auf Flach- und flach geneigten Dachern von einer Dachbegriinung abgesehen werden.
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraBe*: Solarpflicht

— Solarpflicht fur Neubau

* 50% der nutzbaren Dachflache von
Hauptgebauden mit PV Modulen auszustatten

« ,Nicht nutzbare® Dachflache wird in Begrindung
genauer definiert (ungtinstige Ausrichtung,
erheblich beschattete Teile)

« Durch Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

nur auf Neubau anwendbar (oder im Falle, dass ein
Umbau oder eine Anderung eines Gebaudes der Errichtung
eines Gebaudes entspricht, also einen grél3eren Umfang
einnimmt)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Hauptgeb&ude zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu

realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
TB MARKERT
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraRe*: Einfriedungen und AuBRenwande

— Offene Wirkung von Einfriedungen
« Keine gemauerten Einfriedungen und Gabionen, Zaune
nicht blickdicht

— Material- und Farbgebung flur AuRenwande

Die Ausfiihrung von Einfriedungen als gemauerte Einfriedung sowie die Ausfiihrung als Gabionen ist unzulassig. Einfriedungen mit Zaunen dirfen nicht blickdicht ausgefihrt sein.
Sockel von Einfriedungen dirfen ein Maf3 von 15 cm nicht Gberschreiten.

Nicht zugelassen fur AuBenwande sind: Glanzender Putz, andere glanzende Materialien, Fliesen oder Plattenverkleidungen, Asbestzementverkleidungen.

Fur die Farbgebung der Fassaden nicht zugelassen sind: Metallische Farben, glanzende und grell leuchtende Farben, reine, unvermischte, intensive Farbtdne.
Zugelassen fur die AuRenwande sind: Holz, auch farbig lasiert, geputztes oder geschlammtes Mauerwerk, Glas.

Zugelassen fur die Farbgebung sind: Pastelltone, erdfarbene Tone, gebrochene Weil3tone.
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BP ,,Nordlich der Freystadter StraRe*: Grunordnung

— Versickerungsfahige Belage fur Stellplatze,
Wege etc. zur besseren
Niederschlagswasserversickerung

— Ausschluss von Schottergarten etc.
* Verwendung von uberwiegend autochthonen
Gewachsen

Stellplatze, Zufahrten, Wege / Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind mit einen Endabflussbeiwert von < 0,6 auszubilden (z. B. Natursteinpflaster, Kies- o.
Schotterflachen, Rasengittersteine o. Pflaster mit Rasenfuge) und mussen zum Zweck der Niederschlagswasserversickerung mit Gefélle zu den angrenzenden Griunflachen angelegt
werden.

Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzulassig. Die nicht Gberbauten Flachen der Giberbaubaren Grundstucksflachen die nicht durch Gebaude,
Terrassen, Zufahrten, Wege, Stellplatze oder notwendige bauliche Strukturen (z.B. Kiestraufe) in Anspruch genommen werden, sind, soweit anderweitige Vorschriften oder
Maf3gaben dem nicht widersprechen, dauerhaft als naturnahe und versickerungsoffene Vegetationsflachen anzulegen und zu gestalten.

Sie sind mit Rasenflachen anzuséen oder mit Grasern, Krautern, Stauden oder Gehdlzen zu bepflanzen. Fir die Bepflanzung sind vorrangig autochthone (standortheimische) oder
klimaangepasste Baume und Straucher zu verwenden. Der Anteil autochthoner Pflanzen darf 60% nicht unterschreiten.

Grundsatzlich unzuléssig sind landschaftsraumuntypische Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen, sowie Nadelbdume.
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BP ,,Nordlich der Freystadter Strafe®: Grunordnung

— Bel Errichtung neuer Bebauung
sowie beil Erweiterung der
Hauptnutzung ist je angefangene
300m2 Grundstlcksflache ein
Laubbaum bzw. Obstbaum zu
Pflanzen

— Pflanzliste inkl. Qualitat der zu
pflanzenden Baume

Bei der Errichtung neuer Bebauung sowie bei Erweiterung der Hauptnutzung ist je angefangene 300 m2 Grundstuicksflache ist ein Laubbaum bzw. Obstgehdélz gemanR der Artenliste A
(ziffer 7.5) auf dem Planblatt zu pflanzen, zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Die Standorte sind frei wahlbar. Zwischen den Baumen wird ein
Pflanzabstand von mind. 8 m empfohlen. Bereits vorhandene Gehdélze jeglicher Art kinnen ab einem Stammumfang von mind. 12 cm angerechnet werden. Die Anpflanzung der

Geholze muss spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode erfolgen.
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Pflanzenvertrieb GmbH
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Fazit

Der einfacher Bebauungsplan kann im ausgewahlten Gebiet wirksame Leitplanken einer
zukUnftigen stadtebaulichen Entwicklung festlegen. Rahmengebend fur eine
bauplanungsrechtliche Steuerung ist die bestehende Bebauung.

Durch vergleichbare stadtebauliche Merkmale- unter Berlicksichtigung einer
untergeordneten Zahl von Ausreif3ern, kdnnen die folgenden Zielsetzungen durch die
Steuerungsmaoglichkeiten des einfachen Bebauungsplanes umgesetzt werden:

« Steuerung der Nachverdichtung

» Geordnete Bebauung von Bauliicken

« Vertragliches Nutzungsmalf}

« Vertragliche Baustrukturen
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AuBerungsmoglichkeiten

2x Beteiligungsschritte (frihzeitige und férmliche Beteiligung)

- Wahrenddessen Mdglichkeit Plane einzusehen und sich dazu zu auf3ern

Moglichkeit heute Fragen zu stellen
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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Prototyp Gebiet: GRZ

Legende (GRZ I):
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Prototyp Gebiet: Hochstmal? fur die Grundflache der Gebaude

Legende (in m?):

aber401 [
351-400 [

301 - 350
251 - 300
201 - 250
151 - 200

101-150 [

bis 101 [
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Prototyp Gebiet: Hohe baulicher Anlagen - Traufhdhe
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Prototyp Gebiet: Hohe baulicher Anlagen - FirsthOhe

10,01 - 11
11,01 -12

12,01 -13

aber 13,01 ||
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Prototyp Gebiet: Zahl der Wohnungen, Mindestbaugrundstlcksgrofie

Legende (in m?):
aber 1501 [
1.251 - 1.500
1.001 - 1.250

751 -1.000

501 - 750

251 - 500
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Prototyp Gebiet: Ortliche Bauvorschriften - Dachform & Dachneigung

Legende:
Walmdach
il
Zeltdach
Pultdach P

Flachdach

versetztes
Satteldach

Tonnendach
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