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Aufstellung des
Bebauungsplanes 24
Heuweg

91564 Neuendetitelsau



Die Gemeinde Neuendettelsau erlasst als Satzung

- aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), neugefasst durch
Bek. vom 23.09.2004, BGBI. | 2414, zul. gedndert durch Art. 2 G vom 03.05.2005, BGBI | 1224

- sowie aufgrund des Art. 98 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d. F. der Bek. vom 04.09.1997

- sowie aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek.
vom 06.01.1993 (GVBI. S. 65)

folgenden

BEBAUUNGSPLA N mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
"Nr. 24 Heuweg”

Fir das Baugebiet ,Heuweg" in Neuendettelsau siidlich des Meisenwegs und dstlich des Heu-
weges gilt das vom Planungsbiiro Beil, Neuendettelsau, am 05.05.2004 ausgearbeitete und letzt-
malig am 25.10.2004 gednderte Planblatt, das zusammen mit diesen textlichen Festsetzungen
den Bebauungspian bildet.

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den rdumilichen Abgren-
zungen festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet (WA} i. S. d. § 4 BauNVO in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22.04,1993.

1.2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Als héchstzuldssiges Malk der baulichen Nutzung gelten die Hochstwerte des § 17
BauNVO, soweit sie nicht im Planblatt durch die Nutzungsschablone festgesetzt sind.

1.3. BAUWEISE UND ABSTANDSFLACHEN

1.3.1, Fur das gesamte Baugebiet gilt die offene Bauweise.

1.3.2 Im gesamten Baugebiet sind die Abstandsfiachen nach Art. 6 Abs. 3 - 5 BayBO einzu-
halten.

1.4. GARAGEN UND STELLPLATZE

1.4.1. Pro Wohneinheit sind mindestens 2 KFZ- Stellpldtze auf dem Grundstlck nachzuweisen.

1.4.2. Im Plan eingezeichnete Flachen fir Garagen sind zwingend einzuhalten.
Auf den im Plan verzeichneten Flachen fur Garagen sind sowohl Garagen als auch Car-
ports zulassig.
Im Bereich von Flachen, die mit C (Carport) gekennzeichnet sind, sind nur Carports zu-
l&ssig.
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Vor Garagen ist zur offentlichen Verkehrsflache hin ein nicht einzufriedender Stauraum
von mindestens 5,00 m bzw. 7,00 m Tiefe bei seitlicher Einfahrt auf dem Privatgrundstiick
varzusehen.

Die Zufahrten und Stellplétze auf den privaten Grundstiicken sind wasserdurchlassig
auszufilhren (Schoiterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge).

Ausgenommen hiervon ist die Flache im Bereich der StraRenkreuzung. Hier ist das gleiche
Pflaster zu verwenden wie im &ffentlichen StraRenraum, damit eine gestalterisch einheit-
liche Flache erreicht wird.

Die Errichtung von Garagen aus Wellblech oder in &hnlich leichter Bauweise ist nicht zuge-
lassen.
Carports sind in Massivholzbauweise und alternativ als Stahlkonstruktion zuldssig.

Garagen und Carports sind nur mit begriintem Flachdach zulassig.

Es wird eine maximale Héhe von 2,75 m festgesetzt.

ANSCHLUSS AN NATURLICHES GELANDE - HOHENLAGE DER GEBAUDE

Fir jedes Grundstick ist vor Bebauung ein Héhennivellement mit Bestandshdhen im
Bauplan darzustellen. Ferner ist die kinftige Gelandehéhe darzustellen, bezogen auf

die vorhandene Oberkante der &ffentlichen Verkehrsflache.

Die Gebé&ude sind an den nattrlichen Gelandeverlauf anzupassen. Die Oberkante fertiger
Fullboden im Erdgeschoss darf nicht héher als 50 cm (iber Oberkante Strasse im Bereich
der Haustire liegen. Terrassen durfen nicht héher als 1,00 m angefiillt werden.

Die Bauherren sind verpflichtet, die Héhen von der Gemeinde als Schnurgeriist abnehmen
zU lassen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

DACHER

Die Dachneigung der Hauptgebéude richtet sich nach den Nutzungsschablonen auf dem
Planblatt.

Kniestécke sind bei Sattelddchern mit maximal 50 cm ab Oberkante Rohfufiboden
Dachgeschoss zuldssig. Das gilt nicht fiir Zwerchhéuser,

Bei Sattelddchern darf der Dachiberstand am Ortgang max. 20 cm und an der Traufe
max. 50 cm betragen.

Dachaufbauten sind nur auf Sattelddchern in Form von Satteldach- und Schleppgauben
Zulassig. Satteldachgauben missen die gleiche Dachneigung wie das Hauptdach be-
sitzen.

Die addierte Gesamitbreite der einzelnen Gauben darf pro Dachseite 1/3 der Trauflange
nicht Uberschreiten. Der Abstand vom Ortgang muss mind. 1,50 m betragen.
Satteldachgauben diirfen eine max. Einzelbreite von 1,80 m nicht Uberschreiten.

Der Abstand zwischen den Gauben muss mind. 1,00 m betragen.

Zwerchbauten sind bis zu 1/3 der Dachbreite zuléssig.

Die Firstoberkante von Satteldachgauben und Zwerchhiusern bzw. die Oberkante der
Dachflache von Schleppgauben muss mind. 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.

Die Dachflachen der Gebaude und baulichen Nebenanlagen sind mit unglasierten Ziegel
bzw. Betondachsteinen in naturrotem Ziegelton zu gestalten. Andere Farben der Ein-
deckung sind nicht zuldssig.

Grindacher sind zugelassen.

Dachaufbauten sind mit demselben Material einzudecken wie das Hauptdach.
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Dacheinschnitte sind bei Hadusern mit Satteldach nicht zulédssig.
FASSADEN

Zur Farbgebung sind warme Erdtdne sowie gebrochenes Weil oder Grau, jedoch keine
reinweiflen oder priméaren Farbténe zu verwenden.

Fassadenverkleidungen aus Kunststoffprodukten und Metallfassaden sind unzuldssig

Balkonbristungen sind zuldssig als:

- vertikale, nicht geschnitzte Holzkonstruktion
- gemauerte, verputzte Bristungen

- aus Stahi

FENSTER

Die Fensterteilungen missen immer das Format eines sichtbar stehenden Rechtecks
aufweisen, beispielsweise durch Setzholzer oder Pfeiler.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die im Planteil eingetragenen Firstrichtungen der Haupt- und Nebengebaude sind zwin-
gend einzuhalten.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Festsetzungen bezlglich Garagen und Stellpldtzen sind unter Punkt 1.4 berticksichtigt.

BAULICHE NEBENANLAGEN: GARTENHAUSCHEN

Nebengebiude dirfen max. eine Grundfliche van 3,00 m x 4,00 m haben.

Pro Grundstiick ist nur ein Nebengebaude zuldssig,

Die Traufhdhe von Nebengebduden wird einheitlich mit 2,20 m festgesetzt.

Als Konstruktion ist eine Holz- oder Stahlkonstruktion vorgeschiieben. Die Aullenwande
sind mit senkrecht oder waagrecht angeordneten Holizbrettern zu errichten.

Mit dem Nachbarn zusammengebaute Nebengebéude sind in Baustil, Héhe und Dach-
neigung gleich zu gestalten.

ANSCHLUSS DER GRUNDSTUCKE AN DIE OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE UND
EINFRIEDUNG DER GRUNDSTUCKE

Private Gartenflachen dirfen zum &ffentlichen. Strallenraum nur abgegrenzt werden

— ohne Einzaunung

— mit Hecken {max. Héhe 1,00 m)

— durch Maschendrahtzaun im Mindestabstand von 40 cm ab der Grenze, sowsit er von
Stréuchern eingewachsen ist

— mit vertikalen Holzlattenzaunen ohne Sockelmauerwerk. Kehrkanten bis 2 cm Hohe
sind zuldssig. Die Zaunhdhe darf 1,00 m, gemessen ab Stralencberkante nicht tber-
schreiten.

Abgrenzungen privater Grundstiicke untereinander sind nach Ziffer 2.8.1, aber auch durch
Maschendrahizdune bis 1,20 m Héhe zulassig.

Stitzmauern und Sockel zur freien Landschaft und zwischen Nachbargrundstiicken sind
unzulassig.

Eine Abgrenzung hinter dem Pilanzstreifen nach Ziffer 4.2.2.3 zum offenen Feld hin ist
nicht zuldssig.
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Als Grundsttckseinfriedung kann jedoch ein Zaun zwischen Pflanzstreifen und Hausgarten
angebracht werden. Alternativ darf ein Zaun 3,0 m hinter der Grenze, jedoch mit einem
Durchlass unten von 15 cm, errichtet werden.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes nach Siidwesten oder Stidosten darf der Zaun aut
die Grenze gesetzt werden (siehe hierzu auch Punkt 4.2.2.3).

GESTALTUNG DER OFFENTLICHEN VERKEHRSFLACHEN

Die Stichstrafle wird als verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325/326-50 StVO) ausgebaut
und entsprechend gestaltet.

In den besonders gekennzeichneten Bereichen ist eine Platzgestaltung mittels ent-
sprechender Pflasterung vorgesehen.

Parkfldchen werden mit 2 cm Rasenfuge gepflastert.

Zur Beleuchtung werden Mastaufsatzleuchten mit niedriger Lichtpunkthéhe verwendet,
Peitschenmasten sind nicht zulassig.

SONSTIGES

WERBEANLAGEN UND LAGERFLACHEN IM ALLGEMEINEN WOHNGEBIET

Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung zulassig. Sie dirfen nur am oder in
Verbindung mit Gebduden angebracht werden und eine Gesamtilache von 2,00 m? nicht
Uberschreiten. Die Oberkante von Werbeanlagen darf nicht Uber die Traufhéhe des Ge-
bdudes hinausragen.

Warenautomaten an Einfriedungen und in Vorgérten sind nicht zulassig.
Verpackungen und Getrankekésten diirfen auf den Grundstticken nicht sichtbar gelagert
werden.

REGENERATIVE ENERGIEN

Anlagen zur Gewinnung und Nutzung von regenerativen Energien (Solarenergie, Warme-
pumpe, Wintergérten) sind gestattet und erwiinscht.

BAUMATERIALIEN

Der Gemeinderat hat fur gemeindliche Bauvorhaben und Beschaffungen sinen Verzicht
auf Produkte aus PVC (Polyvinylchlorid) beschlossen. Bauherren wird empfohlen, bei der
Auswahi ihrer Baustoffe ebenfalls méglichst auf PVC-freie Materialien zuriickzugreifen.

FESTSETZUNGEN DER GRUNORDNUNG

GRUNFLACHEN UND PFLANZGEBOTE

Granflachen und Pflanzgebote werden geméaR der Planzeichnung festgesetzt.

PFLANZGEBOTE

Auf den im Plan gekennzeichneten Standorten sind Baume und Straucher der
nachstehend angegebenen Groflle, Gestaltung und Art zu pflanzen und fachgerecht
dauerhaft zu erhalten. Das Pflanzgut muss den Gutebestimmungen fiir Baumschulpflanzen



421 PFLANZGEBOTE AUF OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN

Straflenbegleitpilanzung

Baumart;
Acer platanoides ,Cleveland®- Spitzahorn H, 3 x v, 18/20 StU

Unterpflanzung:

Landschaftsrasen
Bodendeckende Rosen, Bodendecker

4.2.2, PFLANZGEBOTE AUF PRIVATEN GRUNFLACHEN

Grundsatzlich sind landschaftsraumn-untypische Koniferen unzuldssig.

4.2.2.1 Pflanzgebot auf Privatgrundstiicken zur Fortsetzung der StralRenallee

Die Baum- Begriinung entlang der Strasse befindet sich zum Teil auf éffentlichem Grund.
Die Fortsetzung der alleeartigen Baumreihen auf privatem Grund ist Bestandteil des Be-
bauungsplanes. An den verzeichneten Stellen muss daher dieselbe Baumsorte (Acer pla-
tanoides ,Cleveland”- Spitzahorn H, 3 x v, 18/20 StU) gepffanzt und dauerhaft unterhalten
werden.

4.2.2.2 Festsetzungen auf privaten Grinfldchen im Bereich der an den éffentlichen Stralenraum
angrenzenden Grundsticksflachen

Entlang des Strallenraumes sind gemischte Hecken als Sichtschuiz zulassig. Es missen
einheimische Gehdlze verwendet werden.

Baumarien:

Acer campestre - Feld-Ahom Sorbus aucuparia - Eberesche

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Tilia cordata - Winter-Linde
Sorbus aria - Mehibeere Obstbdume in Sorten (Hochstdmme)
Stréucher;

Corylus avellana - Hasel Forsythia - Forsythie
Cornus - Hartriegel Weigelia - Weigelie
Carpinus betulus - Hainbuche Magnolia - Magnolie

Acer campestre - Feld-Ahomn Catinus coggygria - Periickenstrauch
Ligustrum - Liguster Amelanchier - Feisenhirne
Rosa spec. - Wildrosen in Sorten  Hippophae rhamn. - Sanddorn
Sambucus - Holunder Philadelphus - Pfeifenstrauch
Syringa - Flieder Kerria japonica - Ranunkelstrauch
Deutzia magnifica - Deuzie Kolkwitzia amahilis - Kolkwitzie

4.2.2.2 Mindestpflanzgebot auf Privatgrundstiicken

Je Privatgrundstiick ist pro angefangene 250 m? Grundstlcksfldche mindestens ein
Obsthaum, vorzugsweise ein Hochstamm zu pfianzen. Wildsorten sind zuldssig.

4.2.2.3 Pflanzstreifen auf privaten Griinfidchen an der slidwestlichen und siidéstlichen

Geltungsbereichsgrenze

An der stdwestlichen und stddstlichen Geltungsbereichsgrenze sind auf den privaten
Grundstlicken 4 m bzw. 6 m breite Pflanzstreifen als Ortsrandeingriindung vorgesehen, die
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in Absprache mit dem Kreisfachberater mit standortheimischen Gehélzen zu bepflanzen
sind.

Pro angefangene 100 m? Pflanzstreifenfldche ist ein hochstdmmiger Baum zu pflanzen,
Ansonsten sind auf mindestens 70 % der Flache Straucher im Hochstabstand von 2 m zu
pflanzen.

Die Pflanzung muss spatestens ein Jahr nach der baurechtlichen Abnahme der Bebauung
vorgenommen werden.

Far die Pflanzstreifen besteht ein Nachpflanzgebot zu Lasten des jeweiligen Grundstiicks-
elgentimers.

Der Pflanzstreifen darf nicht gegen das offene Feld hin abgegrenzt werden. Eine Einziu-
nung ist nach den Vorgaben von Ziffer 2.8.4 zuléssig.

Soweit der Pflanzsireifen bei einer Erweiterung des Baugebietes nach Sidwesten und/
oder Sudosten die Eigenschaft als Ortsrandeingriindung verliert, besteht dennoch ein
Erhaltungsgebot fir die Bdume und Straucher,

ENTWASSERUNG

MASSNAHMEN AUF PRIVATGRUNDSTUCKEN

Das héusliche Schmutzwasser ist in den Sffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Die Gemeinde gewahrleistet keine ausreichende Tiefenlage des éffentlichen Schmutzwas-
serkanals, so dass mdglicherweise nicht alle Keller in freiem Gefélle entwéssert werden
kénnen.

ZISTERNEN

Niederschldge von Dachflachen sind in Zisternen zu sammein. Diese sind so zu
konstruieren, dass der untere Teil ohne Abfluss fur Regenwassernutzung und Gartenwas-
ser zur Verfigung steht, wéhrend der obere Teil mit einer Abflussdrosselung und einem
Uberlauf zum 6ffentlichen Kanal ausgestattet ist. Die Drosseleinrichtung darf nicht ver-
schlossen werden, damit das Volumen des Rickhaiteteils dauerhaft als Stauraum zur
Verfligung steht.

Die MaRe der Zisternen betragen:

- Rickhalteteil mit Drosselabfluss und Uberlauf zusétzlich mind. 3 m?

- Drosseleinrichtung max. 0,5 /s

- Abflussloser Teil mind. 3 m?
Empfohlen wird, den Rickhalteteil auf 5 m® auszulegen.

Ausgenommen von der Rilckhaiteregelung werden Grundstiicke, bei denen eine
Entwasserung der Zisterne im freien Gefille njcht moglich ist.

VYERSICKERUNG

Flr alle Grundstiicke wird eine méglichst hohe Versickerung durch Graben oder Teiche auf
dem eigenen Grundsstiick empfohlen.

BEFESTIGUNGEN

Samtliche Hof- und Wegebefestigungen sind mittels durchlassiger Beldge und durchldssi-
ger Tragschichten auszufithran,

INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan tritt geman § 12 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.
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BEKANNTMACHUNGSVERMERK
Der Satzungsbeschluss wurde am 29.06.2005 (Amtsblatt Nr.13) ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (Ziffer 6 dieser Satzung und § 10 Abs. 3 BauGB).

Neuendettelsau, 29.06.2005 Gemeinde Neuendettelsau
r . /
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(Landshuter)
Blrgermeister




Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Neuendettelsau hat in seiner Sitzung vom 10.05.2004 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. 11 am 26.05.2004 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Birgerbeteiligung gemén § 3 Abs. 1 BauGB hat It. Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 11
vom 26.05.2004 mit 6ffentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den Entwurf des Bebauungs-
planes in der Fassung vom 10.05.2004 in der Zeit vom 27.05.2004 bis einschlieRlich
25.06.2004 stattgefunden.

Der Bebauungsplanentwurf ist aufgrund der Blrgerbeteiligung Uberarbeitet worden. Der
Gemeinderat hat den Planentwurf in der Fassung vom 13.07.2004 gebilligt.

Die von der Planung beriihrten Behérden und senstigen Trager offentlicher Belange sowie
benachbarten Gemeinden sind gemaR § 4 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
14.09.2004 iiber den Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 13.07.2004 unterrichtet
und aufgefordert worden, im Zeitraum bis 22.10.2004 eine Stellungnahme abzugeben.

Der abgednderte und vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 25.10.2004, in den das Ergebnis der Birgerbeteiligung und der Anhorung
Trager offentlicher Belange eingearbeitet war, wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 17.12.2004 bis einschl. 17.01.2005 o&ffentlich ausgelegt.
Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Aus-
legungsfrist abgegeben werden knnen, im Amtsblatt der Gemeinde Neuendettelsau Nr. 25
vom 08.12.2004 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die Gemeinde Neuendettelsau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.02.2005 den
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.10.2004 als Satzung
beschlossen.

Neuendettelsau, 15.02.2005 Gemeinde Neuendettelsau

WS A
(Landshuter)
1. Blirgermeister

6) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplar vurde am 29.06.2005 geman § 10 Abs. 3

Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht (Amtsblatt Nr. 13 vom 28.06.2005). Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Neuendettelsau, 29.06.2005 P T Geme}nde Neuendettelsau
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Landshuter
1. Blirgermeister
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