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TEXTLICHE FESTSETZUNG
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AL_GEMEINES WOHNGEBIET § 4 BauNvo
ERDGESCHOSS UND AUSGEBAUTES DACHGESCHOSS
DACHNEIGUNG 42 - 48 GRAD

ERDGESCHOSS UND 1. UBERGESCHOSS ZWINGENC
DACHNEIGUNG 38 -45

TIEFGARAGENE INFAHRT

SEPL. GEBAUDE MIT HAUPTFIRSTRICHTUNS
EINZEL- UND DOPPELGARAGEN MIT SATTELDACH
FLACHEN FUR GARAGEN UND DFREN ZUFAHRTEN
BAULINIE { §23 BaulvQ )

BAUGRENZE (§ 23 BauNV()

RUHENDFR VERKEHA pRYAT/ OFFENTLICH
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE =
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

OFFENTLICHER FUSS- UND RADWEG

BEGRENZUNG VON STRASSEN UND SONSTIGEN VERKFHRSFLACHEN

TRAFUSTATION MIT ZUFAHRT
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Die Gemeinde Neuendettelsau erlaft als Satzung

- aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des Baugssetzbuches
(BauGB),

- sowie aufgrund des Art. 91 dex Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der
Bek. vom 02.07.1982 (GVBI 5. 419),

-~ sowie aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) i.d.F. der Bek. vom 26.10.1982 (GVBI S. 903)

folgenden

BEBAUUNGSPLATHN

#ir das Baugebiet "An der SonnenstraPBe", der Gemeinde Neuendettelsau
gilt das von Dipl.-Ing. Veit Sipos, Architektur + Stadtplanung,
Schwabach am .......... ausgearbeitete und letztmalig am ..........
gednderte Planblatt, das zusammen mit dieser Satzung desn Bebaunungsplan
bildet. '

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1. Der Geltungsbereich des Bebauungplanes wird entsprechend den
raumlichen Abgrenzungen festgesetzt als - allgemeines Wohn-
gebiet - (WA} i.S.d. § 4 BauNvO.

1.2, ¥MaPp der baulichen Nutzung

Als hOchstzuldssiges Map der baulichen Nutzung gelten die
Hochstwerte des § 17 BauNVO, soweit sich nicht aufgrund der
Fastsetzungen iber die Geschofzahl und die iiberbaubare Fliche,
sowie der Grofe der Grundstiicke im Einzelfall ein geringeres
Mafi baulicher MNutzung ergibt.

Bel der Ermittlung der Grundfl&chenzahl und der Geschof-
fldchenzahl (GRZ + GFZ), sind bauliche Anlagen unterhalb

der Geldndeoberfliche nicht mitzurechnen (§2la/l1 BauNvo).



Bauweise und Abstandsflachen

Grundsatelich gilt filr das gesamte Baugebiet die ovffene Bau-
weise. Im allgemeinen Wohngebliet sind wie im Planteil gskenn-
zeichnet nur Einzelh8user, Doppelhduser und Mehrfamilienhduser
zuldssiqg.

Die Mehrfamilienhduser diirfen durch Nebenbauten, wie Garagen,
Abstellrdume, Freisitze, etc. zusammengeschlossen werden, auch
wenn sich dadurch eine gréfere Gebdudeld@nge als 50 m ergibt.
Mindestens alle 50 m milssen jedech die Wohngebidude durch ein-
geschofige Nebengebdude unterbrochen werden. Die Nebengeb&ude
sind mit Satteldach, gleiche Neigung wie das Hauptdach zu
versehen.

Im gesamten Baugebiet sind die Abstandsfldchen nach Art. 6
BayBC einzuhalten, es sei denn, der Bebauungsplan 1&Rt Unter-
schreitungen ausdriicklich zu.

Garagen und Stellplitze

Vor neu zu errichtenden Garagen ist ein zur Sffentlichen
Verkehrsfldche hin nicht einzufriedender Stauraum von mind.

5 m auvf dem Privatgrundstiick einzuhalten. Die Befestigung ist
in Schotterrasen auszufilhren (in Ausnahmefdllen Pflaster mit
mind. 2 cm Rasenfuge). Zu den =zu &ffentlichen Verkehrsildchen
liegenden Grundstiicksgrenzen ist zusdtzlich ein Mindestab-
stand von 50 c¢m als Pflanzstreifen festgesetzt.
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Die Errichtung von Garagen aus Wellblech oder in &hnlich
leichter Bauweise ist untersagt. Offene Carports in Massiv-
holzbauwese sind ersatzweise zuldssig.

Die Errichtung von Garagen auferhalb der festgesetzten Fldchen
ist unzuléssig.



1.5,

S&mtliche Einzel- oder Doppelgaragen sind mit Satteldach aus-
zubilden, ebenso mdgliche Carports.

Die bachneigung muff der des Haupthauses entsprechen.
Zusammengebaute Doppelgaragen scllen die Firstrichtung
parallel zur Strafe erhalten. In diesem Fall kann die Gisbel-
fl8che der Grenze hoher als 2,75 m sein.

Hinsichtlich der max. Gesamtnutzfldche und der Traufhbhe
bleibt Art. 7 Abs. 5 BayBO unberithrt.

Nebeneinanderliegende Garagen benachbarter Grundstiicke sind in
Baustil und HShe glieich zu gestalten (gleiche Traufenaus-
bildung, gleiche Dachneigung, gleiche Tiefe). Werden neue
Garagen an bestehende angebaut, richten sich HShe und Dachform
nach der bestehenden Garage.

Fliir die Mehrfamilienhduser sind Tiefgaragen (TG) zu errichten.

Anschluf der Grundsticke an die offentlichen Verkehrsfiche
und Einfriedung der Grundstiicke

Abgrenzung privater Gartenfldchen zum Offentlichen Strafenraum
darf nur

- ohne Einzdunung

- mit Hecken (s. Punkt 1.59.4.)

~ mit vertikalen Holzlattenzdunen ohne Sockslmauerwerk
aerfolgen,

Die BauhGhe darf hierbei 0,6 m gemessen von Gehsteigoberkante
bzw. Strafencherifldche nicht iiberschreiten.

Lbgrenzung privater Grundstiicke untereinander durch Maschen-
drahtzdune, bis zu 1,0 m miglich oder wie 1.5.1.

Anschluf der Grundstiicke an land- und forstwirtschaftliche
Fldchen

Bestehende Fahrtrechte bzw. ungeschriebene Fahrtrechte diirfen
nicht abgeschnitten werden.

Stiitzmauvern und Sockel zur freien Landschaft sind unzulZssig.
Punkt 1.5.2. gilt entsprechend.



Gestaltung der G6ffentlichen Verkehrsflichen

Die Strafen und Wege im Gebiet sind entsprechend ihrer
Funktion als verkehrsberuhigte Bereiche mit Pflaster, Platten,
Pflanzen u.&. zu gestalten.

Parkflédchen sind in Schotterrasen auszufilhren (oder Pflaster
mit 2 cm Rasenfuge) und mit Pflasterrinne oder -zeile von der
Fahrbahn abzugrenzen.

Beleuchtung:

Keine Peitschenmasten, sondern Mastaufsatzleuchten mit
niedriger Lichtpunkthéhe.

Fldchen fiir Aufschiittungen

Der Erdaushub soll mdglichst auf dem jeweiligen Grundstiick
untergebracht und mit natiirlicher Modellierung dem Gelinde
angepaft werden.

Anpflanzungen von B3umen und Strinchern

Im Bereich der Sffentlichen Strafen und Griinflichen sind mit
einem Pflanzgebot Biume zu pflanzen aus heimischen mittel-
kronigen Laubgeh®lzen. In diesem Bersich entfallen die
Abstandsvorschriften der §§ 47-50 AG BGE.

Entlang der Fuff- und Radwege ist der vorhandene Gehdlzbestand
durch Anpflanzung standortgerechter, heimischer Biume und
Strducher vorwiegend aus nachfolgender Liste zu ergdnzen.

In privaten Gartenbereichen werden keine Pflanzarten vorge-

schrieben, sie sollen jedoch mglichst aus heimischen

Geh&lzen, Striuchern und Obstbiumen bestehen. Die serforder-

liche Mindestpflanzdichte betrdgt ein Baum je angefangene

200 m2 Grundstiicksfléche. Die aufenliegenden Grundstiicksrinder

des Baugebietes sind wie im Planteil festgesetzt vorwiegend

mit nachfolgenden Strduchern zu bepflanzen {s. 1.9.4.).

An den Grenzen (#ufere Grundstiicke) des Bebauungsplanes ist

hinsichtlich dex Pilanzordnung auf eine natiirliche Bepflanzung

als Siedlungsrand zu achten, im besonderen ist dabei zu be-

riicksichtigen:

- keine gleichmdfigen Pflanzenreihen von Striuchern oder
Baumen entlang der Strafenrdume, sondern Gruppenbildungen

- mindestens 2/3 der &duPeren Grundstiicksgrenzen sind mit
Strauchern unterschiedlicher HShe in Gruppen zu bepflanzen.

- an einer &duferen Grundstiicksgrenze muf mindestens ein Baum
gepflanzt werden.

-~ fiir die Randbepflanzung diirfen nur heimische Strauch- und
Baumarten verwendet werden (s. 1.9.4.)
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zu verwendende Pflanzen

Biaume (S = auch fiir Strassenraum)

Carpinus betulus -
Tilia cordata _
Ulmus laevis _

Hainbuche
Winterlinde (S)
Ulms

Sorbus aucuparia - Eberesche (&)
Corylus colurna - Baumhasel (S)
Betula pendula - Birke

Prunus avium - Vogelkirsche (§)
Acer platancides - Spitzahorn
Prunus padus - Traubenkirsche
Fraxinus excelsior ~ Esche (8)
Alnus glutinosa - Erle

Obstbdume (lt. 1.9.3.)

Apfel =. B. Berlepesch, Landberger Renette

Birne z. B. Gute Graue, Gute Luise

Zwetschge z. B. Frénkische Hauszwetschge

Striucher insbesondere fiir freiwachsende Hecke

(lt. 1.9.2. und 1.%.3.)

Sambucus nigra - Holunder
Lonicera xylosteum - Gem. Heckenkirsche
Crataegus monogyna - Weifidorn
Coryius avellana - Haselnuf
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Frangula alnus - Faulbaum
Cornus mas - Kornelkirsche
Sarothamnus scoparius - Besenginster
Ligustrum vulgare - Liguster

Rosa canina - Hundsrose
Malus sylvestris - Holzapiel
Prunus spinosa - Schlehe
Striducher fiir niedrige, geschnittene Hecken

(1t. 1.5.1)

Carpinus betulus - Hainbuche
Ligustrum vulgare 'Atrovirens’ - Liguster
Prunus laurccerausus  Herbergiif - Kirschlorbeer

Ribes alpinum ’'Schmidt’ -
Taxus baccata -

Alpenjchannisbeere
Eibe
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Bei der Verlegung von Fernmeldeanlagen der Bundespost und
Elektrokabeln ist ein Mindestabstand von 2,5 m zu geplanten
und wvorhandenen Baumstandorten zu beachten. Bei Unterschrei-
tung im Einzelfall sind entsprechende Schutzmafinahmen auszu-
fihren.

Bauliche Kebenanlagen, Gartenhduschen

Untergeordnete bauliche Nebenanlagen i.S.d. § 14 (1) BaulVO
sind aufer in den besonders gekennzeichneten Flidchen, die von
jeglicher Bebauung freizuhalten sind, zuldssig.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung auch sciche, fir
die Kleintierhaltung sind unzuldssig.

Die Nebengebdude diirfen eine Grundfl&che wvon max.

2,50 % 3,00 m haben.

Die Dachneigung wird auf mind. 30 Grad festgesetzt (in Aus-
nahmefallen sind begrinte Flachddcher zul8ssig).

Mit dem Nachbarn zusammengebaute Nebengebiude sind in Baustil,
H5he und Dachneigung gleich zu gestalten.

Nebangebdude, diz an das Wohnhaus angsbaut warden, miissen dis
gleiche Dachneigung wie das Hauptdach haben.

Die Traufhfhes wird einheitlich mit 2,00 m festgesetzt,
Dachvorspriinge bis h&chstens 20 cm sind zuldssig.

L1s Konstruktion ist eine Holzkonstruktion vorgeschrieben. Die
Aufenwinde sind mit senkrecht oder waagrecht angeordneten
Holzbrettern zu errichten.

Abwasserbeseitigung

Das anfallends COberflichenwasser der Dachfléchen ein-
schliefflich der Dachaufbauten ist {ilber ein getrenntes
Leitungsnetz in Zisternen (Regenriickhalteschachtanlagen) und/
odexr Gartenteichen auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten.
Das Fassungsvermtgen mufl mindestens 3 m3 preo Einfamilienhaus
betragen. Bei Mehrfamilienh8usern muf das Fassungsvermdgsn
(Berechnung s. Anlage) mind. 27 1 pro m2 projezierte Dach-
flidche betragen. Der Uberlauf erfolgt in den vorhandensn
Regenwasser~ bzw. Abwasserkanal.



Regenwasser

Werte s. Wendehorst, Volker
Wichtige Werte:

Regenspenden max r in 1/s.ha

fiir Mirnberg 300 1/s.ha _
oGer allgemein 100 1/s.ha

angenommen wird eine Niederschlagsdausr von 15 min

Ermittlung der Regenwassermenge

Or in 1/s = Flache (in m2) x max r (in 1/s.10.000 me }
x AbTluBbeiwert (s. Volker S. 117)

malageblicha Regenwassermenge fir Zisternen

Qr x 15 min

.B. DzchTldche = 1.000 m?

I

1.000 M2 X ~e-eomeoon x 1 x 15.60 s
$.10.000 m2

= 27 m3
pro m2 Dachiliche bei max. ' r = 300 1/s = 27 |
27 1/m2 Dachiliche und eipe Niederschlagsdauer von 15 min.
fir Dazhfliche von anzznommen 150 m2

4000 1 = 4 cbm Zisterne

Schwabach, 30.10.19a9D
ma-hi
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BAUORDHUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTERN

Dacher

Die Dachneigung der Hauptgebdude im allgemeinen Wohngebiet
kann in der in den planrechtlichen Festsetzungen angegebenen
Spanne 42 - 48 Grad E + D, bel E + I + D 38 - 45 Grad bewegt
werden.

Die Rniestockhthe entspricht im Maximum 25 cm.
Freiauskragende sichtbare und verschalte Pfetten und Sparresn
am Ortgang diirfen max. 20 cm und an der Traufe 50 cm betragen.

Dachauvfbauten sind nur in Form von Schlepp- bzw. Satteldach-
gauben ab einer Dachneigung von 42 Grad =zuldssig. Die
Satteldachgauben miissen die gleiche Dachneigung wie das
Hauptdach besitzen. Die addierte Gesamtbreite der einzelnen
Gauben darf max. 1/2 der Trauflinge (einer Dachseite)
aufweisen. Der Abstand vom Crtgang muff mind. 1,50 m betragen.
Die Aufbauten als Einzelgaube diirfen eine max. Einzelbreite
von 1,50 m, als Doppelgauben von 2,25 m nicht iiberschreiten.
Der Bbstand zwischen den Gaubsn muf mind. 1,00 m betragen.

Die Fensterunterteilung muf bei Einzelgauben und zusammenge-
bauten Gauben ein sichtbar stehendes Format aufweisen.

Die Firstoberkante der Satteldachgauben bzw. die Oberkante
der Dachflidche von Schleppgauben miissen mind. 1,0 m tiefer
unter dem Hauptfirst liegen.

mindestlens -
1 m Abstand First Hauptdach
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Zwerchhiuser/Giebel sind zuldssig und sind nicht den Dach-
aufbauten zuzuzéhlen. Die Abstandsrsgelung von Punkt 2.1.3
gilt auch fiir Punkt 2.1.4.

Die Dachfldchen der Gebdude, Garagen baulichen Nebenanlagen

und Gartenhduschen sind in rotem Farbton zu gestalten.
Dachaufbauten sind mit dem selben Material einzudeclken wie
das Hauptdach. (Ausnahme Flachdachbegriinung)

Dacheinschnitte sind max. auf eine Breite zuldssig, die 1/3
der Firstldnge nicht iibsrschreitet.

Liegende Belichtungsfenster sind pro Dachseite mit einer
Gesamtflidche von max. 1,5 m2 zuldssig. Solarzellen sind bis zu
1/4 der Dachflédche gestattet. Der Abstand vom Ortgang betrigt
mind. 1,50 m fiir Dachfenster und Solarzellen.

Fenster

Die Fenster milssen immer das Format eines stehenden
Rechteckes mit den Seitenverhdltnissen wie dargestsllt
(2 -~ 3 zu 4 -~ 5) besitzen.
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3. INKRAFTTRETEN

Die Bebauungsplansatzung tritt gem. § 12 BauGB mit dem Tage
der Bekanntmachung in Eraft.

Gemeindes Neuendettelsau.

9" 02.10.1991

aufgestellt: 10.12.1990

(/‘\f{,

Burgermeas; r Lleruméi:_“"1 Dipl.-Ing. Veit Sipos
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