PLANZEICHENERKLARUNG ZU TEIL A

Art der baulichen Nufzung

WA Wohngebiet Aligemein

SO Sondergebiet Ladenpassage”

MASSE DER BAULICHEN NUTZUNG

0.6 Grundfidchenzanl

1.0 Gescholfidchenzah

max TH=4,20 max. Traufhdhe = 6,20 m ab Bezugsebene Rad- und Fulweg bzw. Wohnweg
max FH=10.40 max. Firsthéhe = 10,60 ab Bezugsebene Rad- und Fulweg bzw. Wohnweg
BAUWEISE

0 offene Bouweise
———————— Baugrenze

———— Baulinie

> verbindiiche Firstichtung

PG Pultdach, gegeneinander versetzte Pultddcher

Satteldach
Nur Einzelhduser zuldssig

SO
& Nur Doppelhcuser zukissi

Nur Doppelhiuser und/oder Einzethiuser Zuldssig

NEBENANLAGEN

GA Fidche fir Garagen und Abstelirdurne

ST FL(:‘:c:he_ flr Stelliplatze ung Carports

VERKEHRSFLACHEN
VerkehisfiGchen, als Mischiidehe, verkehrsberuhigter Bergich
(Ausbauvorschiog: z.B. Stralenbreite b = 4,75 m)
StraBenbegrenzungslinie

PFLANZEMPFEHLUNG

° o groBe, mitteigroBe, keine Baume, vargeschiagener
@ Standort, gemdan Anenliste

q;yb OO Gehdlze (SrGucher), vorgeschiagener Standort,
geman Attenliste

DSV T

GRUNFLACHEN
i ] Sffentiche Grinfischen

Bdume vorhanden

Urmngrenzung von Fidchen tir Garagen und
Nebengebdude, Carport;

pro Pkw ist ein Stelipkatz zu schatfen;

Garagen und Stelipkitze sind auch

auBerhalb der Gberbaubaren Figchen und
der Flchen filr Garagen und Nebergebaude
2ulGssig;

alle Garagenzufahrten und Stelipiaze sind mit
versickerungsfahiger Oberfiache zu erstellen.

TAR] Umngrenzung von Fiiichen fir Nebenariagen
im Bereich der Houszugdnge der Hauserzeile
S entiang der Reuther Strasse (Fanmader u.4.)
] ! H - . .
L Offentiche StraBenbegleitfidche zum Parken
[mit versickerungstahiger Oberfidche zu arstelien)
‘ Zufahrten

Sichtdreieck - von sichtbehindernden Gegenstinden aller Art und

Anpflanzungen Gber 0,8m ab Oberkante der anliegenden
Fahrbahnen freihaiten
Hinweise

EdQuterung cer sonstigen Planzeichen
———t— besfenende Gundsticksgranzen

—————— geplante Grunastucksgrenzen

;“: aufzulassender Weg

I | vorgeschlagene Gebaude

Sonstige Planzeichen

om o o= o om o Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans

o—eo—9—9—e—g  Abgrenzung unterschiediicher Nutzung

Teil B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Starid 28.11,2000 1wie Plariblats)

zum Bebauungsplan Nr. 20 "WeinstraBe" der Gemeinde Neuendettelsau

1. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den raumlichen Abgrenzun-
gen auf dem Planblatt

- im Westen als aligemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO

- im Osten als Sonderbaugebiet ,Ladenpassage* entsprechend § 11 BauNvVO

festgesetzt,

1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.21  Ais hochstzulassiges MaB der baulichen Nutzung gelten die auf dem Planblatt durch die

Nutzungsschablone festgesetzien Werte, soweit sich nicht durch die festgesetzien Baulinien

und Baugrenzen im Einzeifall ein geringeres MaB baulicher Nutzung ergibt.

122 Im Planbereich, der als aligemeines Wohngebiet festgesetzt ist, sind nur Einfamilien- und
Doppelhéduser zulassig. Pro Gebaude (Einfamilienhaus oder Doppelhaushailfte) sind max. 2
Wohneinheiten zuldssig.

1.3 Bauweise

Grundsatzlich gilt fur das gesamte Baugebiet die offene Bauweise entsprechend Planein-
trag.

1.4 _ Offentiche Verkehrsfldchen

, 1.4 D_ie Fahrstrassen sind in Mischbauweise zu erstellen (Asphaitoberfliche/Pflaster).
Die Platze an den Kreuzungen und der Wendeplatz sind zu pfiastern (Betonpfaster).

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 Baukdrper

Dig Baukdrper sollen grundsatziich als rechteckige Baukérper errichiet werden.
Leichte Anb_auten (Wintergarten 0.4.) in Holz, Glas und Stahl bis zu einer maximalen Groe
von 25 m? sind auch auBerhalb der festgesetzien Baugrenzen zulassig. Vordécher und vor-

sp:ngende Eingangsstufen bis 1,50 m Tiefe und 2,50 m Breite darfen die Baulinie Uber-
schreiten,

2.2 Dacher

221 Fur die Dacheindeckung sind Ziegel oder Betondachsteine, Farbe natiifiches Ziegelrot bis
R?lb(aun Zu verwenden. Femer sind Griindacher zulassig.
Fir die Dacheindeckung von Dachaufbauten ist auch aluminium- oder zinkfarbenes Blech
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2.2.3 Dachaufbauten sind nur ais gegengeneigte oder gerade Gauben zuldssig. Sattel-: .
Schiepp- und Wairmrdachgauben sind unzuldssig. Die Oberkanten von Gauben mussen min-
destens 0.5 m unter dem Hauptfirst liegen. geschlossene Versiegelung).

Dacheinschnitte sird nicht zuléissig.

2.2.4 Trauf- und Firsththen sind nach Planeintrag festgesetzt.

225 Die Dachneigung der Hauptgebidude mit Pultdachem darf zwischen 20° und 30° betragen
Abweichungen von der Dachneigung sind bei leichten Anbauten zuléssig, wobei die maxi-
male Firsthdhe nickt Gberschritten werden darf .

226 Die Dachneigung der Hauptgebaude mit Sattelddchem darf zwischen 25° und 3¢° betragen.
Abweichungen von der Dachneigung sind bei leichten Anbauten zuldssig, wobei die maxi-
male Firsthohe nici~t iberschritten werden darf .

227 Dachvorspriinge an Puitddchem darfen am First und an den Orgéngen max. 0,3 m, an der
Traufseite max. 0.6 m betragen.

23  Fassaden

231 Zur Farbgebung sind warme Erdtdne sowie gebrochenes Weilt oder Grau, jedoch keine
reinweillen bzw. primaren Farbténe zu verwenden.

2.3.2 Fassadenverkleidungen aus Kunststoffprodukien und Metallfassaden sind unzuldssig.

233 Balkonbristungen sind zuldssig als: - vertikale, nicht jedoch geschnitzte Holzkonstruktion
- gemauerte verputzie Bristungen
- aus Stahl

2.4  Hohenlage der Gebédude

Aufschiittungen sird zuldssig, Abgrabungen sind nicht zugelassen.
Bezugsebene fiir die neue Gelandeoberfliche der

- nordlichen Hauserzeile ist der Rad- und Fulweg entlang der Reuther Strasse
- sudlichen Hauserzeile ist der Wohnweg.

Die jeweilige Bezugsebene ist maBgebend fur die Bestimmung der Trauf- und Firsthédhe. Fr
die Ermittiung der Wandhohe gilt Art. 6 Abs. 3 S. 2 und 3 BayBO.

Die Hdhenlage der Gebaude ist im Bauplan darzustefien.
25 Stellung der baulichen Anlagen
Die im Plan eingetragenen Firstrichtungen der Hauptgebaude sind zwingend einzuhalten.

2.6  Garagen und Stelipiatze

2.6.1 Garagen, Carports und Steliplatze sind entsprechend Planeintrag auch auflerhaib der
uberbaubaren Grundstiicksfiichen zulassig.
Die Errichtung von Garagen aus Wellblech oder in ahnlich leichter Bauweise ist untersagt.
Offene Carports in Massivholzbauweise sind ersatzweise zulassig.

262 Furfreistehende Garagen und Carports sind Flachdicher vorgeschrieben.
263 Vor Garagen ist zur &ffentlichen Verkehrsfliche hin ein Stauraum von mind. 5 m frei zu hal-

ten. Dieser Bereich darf zur ErschlieSungsstrafte hin nicht eingezsunt werden. Die Befesti-
gung ist mit Rasengittersteinen oder in Pllaster mit Rasenfuge auszufihren {keine

Carports sind als Flachdachkonstruktion im Stauraum von Garagen zuldssig, wenn da-
durch der Stauraum nicht eingeengt wird.

2.6.4 Werden neue Garagen an bestehende angebaut, richtet sich deren Héhe nach der beste-’

henden Garage.

2.6.5 im Plangebiet ist ein Ausstattungsgrad mit Garagen-, Carports und privaten Stellpiatzen von

2 Stellplatzen/WE zu sichem.

2.6.6 Offentliche Steliplitze sind entsprechend Planeintrag anzw egen.

Fur das gesamie Plangebiet ist eine Ausstattung mit 6ffentiichen Steliplatzen von
0.2 Stellplatzen/WE zu gewiihrleisten.

2.7 Bauliche Nebenaniagen, Abstellriume _Gartenhauschen

2.7.1 Untergeordnete bauliche Nebenanlagen 1.5. des § 14 Abs 1 BauNVO sind zuldssig.

2.7.2 Pro Grundstick ist nur ein Nebengebaude zulassig. Die Grundfidche der Nebengebaude

darf max. 3,00 m x 5,00 m betragen. Die Trauthdhe wird eintheitlich mit 2,50 m festgesetzt.
Dachvorspriinge sind bis héchstens 20 cm zulissig.

2.7.3 Mit dem Nachbam zusammengebatute Nebengebsude sird in Baustil, Hshe und

Dachneigung gleich zu gestalten.

2.8 Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentliche Verkehrsflache urid Einfriedungen

28.1 Die Abgrenzung privater Gartenflichen zum &ffentlichen Straenraum darf nur

- ohne Einzdunung

- mit Hecken {max. Héhe = 1,00 m)

- mit vertikalen Holzlattenzédunen ohne Sockelmauerwerk erfolgen
(Kehrkanten bis max. 2 cm Héhe sind zuléssig)

Die Zaunhéhe darf straBenseitig 1,10 m nicht iberschreiten. im Bereich der im Plan
eingetragenen Sichtdreiecke ist die Zaunhsdhe auf 0,8 m begrenzt.

2.8.2 Abgrenzungen privater Grundstiicke untereinander sind nach Ziffer 2.8.1, aber auch durch
Maschendrahtzaun bis zu 1,10 m Héhe zuigssig.

2.8.3 Die Zugange zur ndrdlichen Hauserzeile vom Rad- und Fu 3wegq aus difen nicht eingeziunt

werden.

3. SONSTIGES
3.1 Werbeanlagen und Lagerplétze im allgemeinen Wohngebiet

3.1.1 Werbeanlagen sind nur an der Stitte ihrer Leistung zuldssag. Sie dirfen nur am oder in Ver-
bindung mit Geb&uden angebracht werden und eine Gesamtfiiche von 2,0 m? nicht ber-
schreiten.

Maximaie Oberkante fiir die Anbringungshéhe ist die Traufhdhe des Gebaudes.

3.1.2 Warenautomaten an Einfriedungen und in Vorgérten sind untersagt,

3.1.3  Lagerungen von Verpackungen, Bierkasten oder andere Getrankekasten sind sichtbar
auf dem Grundstiick nicht gestattet.

3.2 Hinweis zu Baumaterialien
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Der Gemeinderat hat fir gemeindliche Bauvorhaben und Beschaffungen einen Verzicht auf
Produkte aus PVC (Polyvin yichlorid} beschlossen. Bauherren wird empfohlen, bei der Aus-
wah| ihrer Baustoffe ebenfails mogiichst auf PVC-freie Materialien zuriickzugreifen.

FESTSETZUNGEN DER GRUNORDNUNG

41  Grunfischen und Pflanzgetote
Grinfidchen und Pllanzget<te werden gemal der Planzeichnung fesigesetzt.

4.2 Pfianzgebote

Auf den im Plan gekennzeichneten Standorten sind Biume und Striucher der nachstehend
angegebenen GroRe, Gestaltung und Arten zu pflanzen und fachgerecht dauerhaft zu er-

hakten,

Das Pflanzgut muss den G Jtebestimmungen fir Baumschulpflanzen entsprechen. Ausfalle
sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

4.2.1 Pflanzgebote auf Sffentlichen Griinflichen (Eingrinung Parkpistze)

Baumarten (Auswahi):

Prunus avium - Vogerxirsche
Sorbus aucuparius - Eberesche
Tilia cordata - Winterinde

Carpinus betulus - Haintuche
Unterpflanzung: Landscraftsrasen, Stauden

422 Pflanzgebote auf privaten Griinflichen

m
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H, 3 xv, 14/16 StU
H, 3 xv, 14/16 51U
H, 3 xv. 14/16 StU
H,3xv, 14/16 StU

Je Privatgrundstiick ist pro angefangene 250 m? Grundstiicksfldche mindestens 1 Baum zu

pflanzen.

Die Pflanzung erfoigt auf den privaten Grundstiicken. Auf den Fiachen besteht ein Nach-
pflanzgebot zu Lasten des Grundstiickseigentiimers. Die Pflanzung hat spatestens ein Jahr
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nach der baurechtlichen Abnahme der Bebauung zu erfolgen.

Grundsétzlich sind landschaftsraum-untypische Koniferen und standortuntypische buntlau-
bige Gehdize unzulassig. ir Absprache mit dem Kreisfachberater sollen folgende standort-
heimische Baumarten verwendet werden:

Baumarten:

Acer campestre - Felcahom
Acer platancides - Spitzahom
Carpinus betulus - Hairbuche
Sorbus aria - Metibeere

Sorbus aucuparia - Eberesche
Fraxinus excelsior - Escne

Obstgehdélze:

Apfel: Bienheimer Renette, Brettacher, Wettringer Taubenapfel, Danziger Kantapfe!,
Hauxapfel, Jakob Lebel, Schéner von Boskoop, Zabergiu Renette
Birnen: Clapps Liebling, Conference, Gellerts Butterbirne, Grafin v. Paris, Gute Graue

Kirschen: Burlat, Kassins Frilhe, GroRe schwarze Knorpeikirsche

Fragus sylvatica
Quercus petraea
Obstbaume in Sorten (Hochstamme)

Acer pseudoplatanus - Bergahom

Alnus glutinosa - Schwarzede
- Winterlinde
- Rotbuche

- Traubeneiche

Zwetschgen/ Hauszwetschge, Wangenheimer Frihzwetschge,

Pflaumen: Quliins Reneklode, Graf Althans

Femer sind Wildsorten von Obstgehdizen zulissig.

Striéucher:

Corylus avellana
Comus mas

Comus sanguinea

Acer campestre

Ligustrum vulgare

Rosa spec.
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Deutzia magnifica

- Hasel

- Komelkirsche
- Hartriegel

- Feldahom

- Liguster

- Wildrosen i.S.
- Holunder

- Flieder

- Deutzie

Forsythia intermedia - Forsythie

Crataecus spec.
Rubus truticosus

4.3 Ersatzaufforstung

Durch Rodung einer Teilfliche von ca. 2.400 m? des in den Plarbereich einbezogenen
Grundstiicks FL.Nr. 571 (nach Verschmelzung nun Teil von FIL.Nr. 569) Gemarkung
Neuendettelsau wurde ein Eingriff in den Waldbestand vorgenommen. Er wird durch eine
Ersatzaufforstung im Umfang von 2 600 m? auf dem insgesamt 5 480 m? groBen Grundstiick
FILNr. 367 Gemarkung Neuendettelsau ausgeglichen. Entsprechend dem bereits gesteliten
und mit dem Forstamt abgestimmten Aufforstungsanirag bestent die Ersatzaufforstung aus
‘einer Mischwaidkultur aus 60 % Bergahom und 40 % Tanne sow-e Unter- und Zwi-

- WeiRdom
- Wilde Brombeere
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Cotinus coggygria - Periickenstrauch
Weigela flonda - Weigelie
Magnolia stellata - Magnolie
Amelanchier canad. - Felsenbime
Hippophae rhamn. - Sanddom
Philadelphus coron. - Pfeifenstrauch
Kerria japonica - Ranunkelstrauch
Kolkwitzia amabilis - Kolkwitzie
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche
Humulus fJupulus - Hopfen
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schenstand mit 100 % Rotbuche und Linde.
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Ersatzaufforstung

4.4 Hinweise zu Planzungen

Bei der Durchfilhrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass Baume mindestens
2.5 m Entfernung zu Telekommunikationsanlagen und Kanalleitungen einhaiten.

Solite dieser Mindestabstand im Eirzeffall unterschritten werden, sind Schutzmainahmen
erforderich.

Im Bereich der im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind Pfianzungen nur bis 2u einer Héhe

von 0,8 m zulassig.

5. ENTWASSERUNG
Das Baugebiet wird im Mischsyster~ entwéssert.

Zur Oberflachenwasserrickhaltung auf Privatgrundstiicken sind vorgeschrieben:
- Zistemen

Niederschidge von Dachfidchen sind in Zisternen zu sammein.

Diese sind so zu konstruieren, dass der untere Teil ohne Abfluss fiir Regenwassemut-
2ung und Gartengiefen zur Verfugung steht und der obere Teil mit einer Abflussdrosse-
lung und einem Uberlauf an den <anal angebunden ist.

Die MaRe der Zisternen betrager

- abflussioser unterer Teil ) mind. 3 m*
~ oberer Ruckhalteteil mit Drossesabfluss und Uberlauf zusatzlich mind. 3 m?
- Drosseleinrichtung max. 0.5 /s

Empfohlen wird, den Riickhatlteteil auf 5 m? auszulegen.

- wasserdurchi}assige Beléige und durchidssige Tragschichten, die fiir Hauszuwegungen,
3 Stellplatze, Garagen- und Stellpiatzzufahrien zu verwenden sind.

- Dachbegriinung (auf freiwilliger Easis)

6. INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt gemaB § 12 Abs. 3 Salz 4 BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft.

Neuendettelsau, 2 9. 2. 00
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Gemeinde Neuendettelsau

BEBAUUNGSPLAN NR.20 WEINSTRASSE

Verfahrensvermerke

a) Der Gemeinderat Neuendettelsau hatin seiner Sitzung vom 22.05.2000 die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde im Amtsblatt Nr. 11 am 31.05.2000 ortsiiblich
bekannt gemacht

b} Die Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat It. Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 11 vom 31.05.
2000 mit dffentiicher Dariegung und Anh&rung filr den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 22.05.2000 in der Zeit vom 02.06.2000 bis einschlieBlich 16.06.2000 stattgefunden.

¢) Der abgednderte Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 09.10.2000 mit der
Begriindung gemat § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.10.2000 bis =inschl. 27.11.2000 &ffentlich

ausgelegt.

Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen von jedermann
vorgebracht werden kénnen, im Amtsblatt der Gemeinde Neuendettelsau Nr. 21 vom 18.10.2000
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.10.200:9 wurden aufgrund
Gemeinderatsbeschlu® vom 09.10.2000 gem. § 4 Abs. 1 Satz 2 BauG3 die Trager dffentlicher Belange
g:ema& § 4 BauGB gleichzeitig, und zwar im Zeitraum vom 26.10.2000 bis einschi. 27.11.2000 beteiligt

e) Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach der 8ffentlichen Auslegung nochmals abgedndert. Die
Grundziige der Planung waren dadurch aber nicht berdihrt, so dass aufgrund Gemeinderatsbeschlusses
vom 28.11.2000 gemaR § 3 Abs. 3 Safz 3 BauGB das vereinfachte Verfahren nach § 13 Nr. 2 BauGB
entsprechend angewendet werden konnte.

Das im Zeitraum vom 04.12.2000 bis 15.12.2000 durchgefilhrte vereirfachte Verfahren ergab keinerlei
Anregungen oder Einwendungen.

f)y Die Gemeinde Neuendeftelsau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 18.12.2000 den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.11 2000 als Satzung beschlossen.

Neuendettelsau, 19. Dezember 2000
1

g) Ber Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 22.12. 2000 gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortstiblich bekannt gemacht (Amtsblatt Nr. 26 vom 22.12.2001). Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gemeinde Neuendettelsau
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(Landshuter)
1. Biirgermeister

Neuendettelsau, 22. Dezember 2000
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