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BEBAUUNGSPLAN Nr. 7 'SCHLOSSERACKER'

Marktgemeinde Schwanstetten, Landkreis Roth

Textliche Festsetzungen
Die Marktgemeinde Schwanstetten erlaf3t als Satzung

aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bek. vom 08.12.1986 (BauBI I S 2253)

- sowie aufgrund des Art. 98 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom
18.04.1994 (GVBLS.251)

- sowie aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der
Bek. vom 06.01.1993 (Bay RS 2020 1-1-T)

- sowie aufgrund des § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)

sowie aufgrund des Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) i.d.gei.F.
der Bek. vom 16.07.1986 (GVBI. S. 135)

folgenden

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM
GRUNORDNUNGSPLAN

Fir das Gebiet "Schlosseracker" gilt das von Dipl.-Ing. Veit Sipos, Architektur und Stadt-

planung, Schwabach, am..................... ausgearbeitete und letztmaligam ......................
gednderte Planblatt, das zusammen mit dieser Satzung den Bebauungsplan bildet.



1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

% | Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den rdumlichen Ab-
grenzungen festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet (WA) i.S.d. § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), i.d.F.d. Bek. v. 23.01.1990 (BGBI I S. 132).

1.2 Maf der baulichen Nutzung

Als hochstzuléssiges MaB der baulichen Nutzung gelten die im Planblatt festgesetzten
Hochstwerte, soweit sich nicht aufgrund der Festsetzungen iiber die GeschoBzahl, die
iberbaubare Flache, der Nachweispflicht fiir Stellplitze sowie der GroBe der Grund-
stiicke im Einzelfall ein geringeres MaB baulicher Nutzung ergibt.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist im Planblatt festgelegt.

1.3 Bauweise

Grundsitzlich gilt fiir das gesamte Baugebiet die offene Bauweise. Ausgenommen da-
von sind nur Garagen nach den Festsetzungen der Nr. 1.5 dieser Satzung, insoweit
Grenzbebauung festgesetzt wird.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Hauptgebédude diirfen entlang des StraBenraumes maximal 1,5 m in dasGrundstiicks-
innere von der straBBenseitigen (ErschlieBungsstraBe) Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)
zuriickgesetzt werden. Die hintere und die seitlichen Baugrenzen diirfen auf keinen
Fall Giberschritten werden.

1.5 Garagen und Stellpliitze

1.5.1  Garagen und Stellpldtze sowie untergeordnete Nebenanlagen sind nur auf den im Plan
festgesetzten Flichen zulissig.
Bei der Errichtung von Gargen auf der Grundstiicksgrenze ist der Art. 7, Abs. 4
BayBO einzuhalten.

DIPL-ING. VEIT SIPOS ARCHITEKT - KONIGSTR. 3 - 91126 SCHWABACH - TELEFON 09122/2055 - TELEFAX 09122/4512



1.5.2  Vor neu zu errichtenden Garagen ist ein zur Verkehrsfliche hin nicht einzufriedender
Stauraum von mindestens 5 m auf dem Privatgrundstiick einzuhalten. Die Befestigung
ist in Pflaster (Verbund- oder Naturstein) auszufiihren und sollte mit Rasenfuge oder
als Rasengittersteine verlegt werden. Moglich ist auch eine Ausbildung als
Schotterrasen oder wassergebundene Decke.

Zu den zu Verkehrsfliachen liegenden Grundstiicksgrenzen ist zusétzlich ein Mindest-
abstand von 50 cm als Pflanzstreifen festgesetzt.
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1.5.3  Die Errichtung von Garagen aus Wellblech oder in dhnlich leichter Bauweise ist unter-
sagt. Offene Carports in Massivholzbauweise sind ersatzweise zulassig.

1.5.4  Die im Planblatt gekennzeichneten Stellpldtze sind wie in Punkt 1.6.2 festgesetzt,
auszufiihren.

1.5.5  Séamtliche Einzel-und Doppelgaragen sind mit Satteldach auszubilden.

Die Dachneigung muB3 mindestens 30 Grad betragen. Bei Einbeziehung unter das
Hauptdach mufB3 mindestens die Dachfliche der StraBenseite die gleiche Neigung wie
die des Hauptdaches erhalten. Zusammengebaute Doppelgaragen sollen die
Firstrichtung parallel zur StraB3e erhalten.

Nebeneinanderliegende Garagen benachbarter Grundstiicke sind in Baustil und Héhe
gleich zu gestalten (gleiche Traufbildung, gleiche Dachneigung, gleiche Tiefe).
Werden neue Garagen an bestehende angebaut, richtet sich die Hohe und Dachform
nach der bestehenden Garage.

1.5.6  Fir jedes Einfamilienhaus sind pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplitze auf dem
Grundstiick nachzuweisen. Staurdume sind nicht zum Stellplatznachweis heranzu-
ziehen.
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1.6 Anschlufl der Grundstiicke an die Verkehrsfliche und Einfriedung
der Grundstiicke

1.6.1  Die Abgrenzung privater Gartenflichen zum Stralenraum darf nur
- ohne Einzdunung
- mit Hecken (vgl. Pkt. 3.2.6)
- mit vertikalen Holzlattenzaunen ohne Sockelmauerwerk
- mit Hecken vor Maschendrahtziunen (Hecke straBenseitig)
erfolgen.
Die Zaunhohe darf hierbei 1,0 m gemessen von Gehsteigoberkante bzw. Strallen-

oberflidche nicht iiberschreiten.

1.6.2  Abgrenzung privater Grundstiicke untereinander und zur freien Landschaft durch
Maschendrahtzéune oder wie 1.6.1.

1.6.3  In den Sichtfeldern, jeweils gemessen in der Achse der untergeordneten Zufahrt und
am Fahrbahnrand der StraBe RH 2 sind Anpflanzungen, Aufschiittungen, Anhaufung-
en und sonstige Gegenstéinde, die hoher sind als 0,80m iiber OK Fahrbahn unzuléssig;
hochstammige Béume diirfen gepflanzt werden.

1.7 Anschlufl der Grundstiicke zur Landschaft

Stiitzmauern zur freien Landschaft sind unzuléssig.

1.8 Flichen fiir Aufschiittungen

Gelandeaufschiittungen sind nicht statthaft.
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1.9 Bauliche Nebenanlagen

1.9.1 Gartenhduschen und Fahrradunterstellrdume diirfen als einzelstehende, als mit dem
Nachbarn zusammengebaute oder als an das Wohnhaus angebaute bauliche Anlagen
errichtet werden.

1.9.2 Die Nebengebiude diirfen eine Grundfliche von maximal 2,50 x 3,00 m nicht
iiberschreiten. Die Dachneigung wird auf mindestens 30 Grad festgesetzt.

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

1.94 Nebengebiude, die an das Wohnhaus angebaut werden, miissen die gleiche
Dachneigung wie das Hauptdach aufweisen.

1.9.5  Die Traufhohe wird einheitlich mit 2,00 m festgesetzt, Dachvorspriinge bis hochstens
20 cm sind zuléssig.

1.9.6  Als Konstruktion ist eine Holzkonstruktion vorgeschrieben. Die AuBBenwiénde sind mit
senkrecht oder waagerecht angeordneten Holzbrettern zu errichten.

1.10 Anzahl der Wohneinheiten

Fir die Einfamilienh&user wird die Anzahl der Wohneinheiten pro Grundstiick auf
maximal 2 WE festgesetzt.
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2, BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

2.1. Dicher
2.1.1 Die Dachneigung der Hauptgebaude mul3 zwischen 42° - 48° liegen.

2.1.2  Die Kniestockhohe darf max. 50 cm betragen.

Freiauskragende sichtbare und verschalte Pfetten und Sparren am Ortgang diirfen
maximal 20 cm und an der Traufe 50 cm betragen.

. Pfettenkopfe an geschlossenen Giebeln sind nicht zuléssig.

2.1.3  Dachaufbauten sind in Form von Schlepp-,bzw. Satteldachgauben zuléssig. Die
addierte Gesamtbreite der einzelnen Gauben darf maximal 2/3 der Traufldnge (einer
Dachseite) aufweisen. Der Abstand vom Ortgang muf3 mindestens 1,50 m betragen.
Die Aufbauten diirfen eine maximale Einzelbreite von 1,50 m nicht Giberschreiten. Der
Abstand zwischen den Gauben mul3 mindestens 1,00 m betragen.

FIRST HAUPTDACH mind. 1 m Abstand FIRST HAUPTDACH
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Die Fensterunterteilung muB bei Einzelgauben und zusammengebauten Gauben ein
sichtbar stehendes Format aufweisen.

Die Firstoberkante der Satteldachgauben bzw. die Oberkante der Dachflache von
Schleppgauben miissen mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.
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2.1.4  Die Dachflachen der Gebdude, Garagen, baulichen Nebenanlagen und Gartenhduschen
sind in rotem Farbton zu gestalten.

2.1.5  Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

2.1.6  Liegende Belichtungsfenster sind pro Dachseite mit einer Gesamtflaiche von maximal
1,00 m? zuléssig. Solarzellen sind gestattet. Der Abstand vom Ortgang betragt
mindestens 1,50 m fir Dachfenster und Solarzellen.

2.2 Fenster

2.2.1 Die Fenster miissen immer das Format eines stehenden Rechteckes mit den Seiten-
verhéltnissen wie dargestellt (2-3 zu 4-5) besitzen.

'
s ki e A o

R T pe—

Iy
]
Jl

DIPL-ING. VEIT SIPOS ARCHITEKT - KONIGSTR. 3 - 91126 SCHWABACH - TELEFON 09122/2055 - TELEFAX 09122/4512



2.3. Zwerchhiuser und Anbauten

2.3.1. Zwerchhéuser bis zu einer Breite von 1/3 der gesamten Hausbreite sind zugelassen.
Der Abstand vom Ortgang mufl mindestens 1,50 m betragen, vom First 1,00 m.

2.3.2  Dicher von Zwerchhiusern und Anbauten sind in Form, Material, Traufthéhe und
- Ausbildung dem Dach des Hauptgebiudes anzugleichen.

2.4. Fulbodenhéhe

Die Oberkante EG FuBBboden darf bei ebenem und leicht fallendem natiirlichen
Gelande nicht hoher als 30 cm tber Fertigoberkante ErschlieBungsstral3e liegen.

2.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die im Plan eingetragene Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude ist zwingend
einzuhalten.

2.6 Fassaden

2.6.1  Zur Farbgebung sind helle, warme Erdt6ne, sowie gebrochenes WeiB, jedoch keine
reinweiflen bzw. priméren Farbtone zu verwenden.

2.6.2 Fassadenverkleidung mit Asbestzementplatten sind nicht zugelassen. Kunststoff und
Aluminiumfassaden sind unzulassig. Klinkersichtmauerwerk ist ebenfalls unzuléssig.

2.6.3  Folgende Putze sind zu verwenden: Glatter Reibeputz, Spritzputz und Kunststoff-
putze.

2.6.4 Holzverbretterungen sind zuldssig.
2.6.5 Balkonbriistungen sind zuléssig als;
- vertikale Holzlattung

- gemauerte Briistungen verputzt

- aus Stahl
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2.7 Werbeanlagen im allgemeinen Wohngebiet

2.7.1  Werbeanlagen sind nur an der Stitte ihrer Leistungen zuléssig. Sie diirfen nur am oder
in Verbindung mit Gebauden angebracht werden und eine Gesamtflache von 1,0 m?
nicht tiberschreiten. Maximale Oberkante Anbringungshohe ist die Oberkante des EG.

2.7.2  Leuchtreklamen sind unzulissig. Eine eventuelle Beleuchtung ist blendfrei auszu-
fiihren.

2.7.3  Werbeanlagen diirfen nicht angebracht werden
a. an Einfriedungen

b. an Tiiren, Toren und Fensterliden

2.8 Solarenergie

Wintergérten und Glashduser zur passiven Sonnenenergiegewinnung sind gestattet.
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3. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

3.1 Erhaltungsgebot (BauGB § 9 Abs. 1, Nr. 25 b)

3.1.1 Die bestehenden Hecken aus Laubholzern auf F1.-Nr. 178/2 sind zu erhalten.
Verluste durch Beschadigungen im Zuge von Baumafnahmen sind zu ersatzen.

3.1.2  Die das Gartengrundstiick F1.-Nr. 177 umsédumenden Laubgehélze sind voll-
standig zu erhalten.

3.1.3  Die verbleibende Obstwiese auf FI.-Nr. 177 ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei allen Pflege- und EntwicklungsmaBBnahmen sind folgende Grundsétze zu beachten
und einzuhalten:

- Ersatz kranker bzw. abgestorbener Baume durch Neupflanzungen

- jahrlich 1 -2malige Mahd mit Abfuhr des Mahgutes

- Verzicht auf mineralische Diingung

- Spritzungen nur in Ausnahmefillen mit niitzlingsschonenden Préparaten

- regelméBiger Baumschnitt zur Erziehung tragfahiger, harmonischer Kronen
sowie fiir deren Instandsetzung und Verjiingung

3.2 Pflanzgebote (BauGB § 9 Abs. 1, Nr. 25 a)

3.2.1 Pflanzgebot A:

Baumpflanzung im Straflenraum mit Standortbindung laut Planblatt.

Zu verwendende Geholzarten- und qualitéten:

Acer platanoides - Spitzahorn H, 4xv STV 18-20
Sorbus aria - Mehlbeere H, 3xv STV 16-18
Tilia cordata - Winterlinde H, 3xv STU 16-18
Quercus petraea - Trauben-Eiche H, 3xv STU 16-18

Die Baumscheiben sind mit bodendeckenden Gehélzen und Stauden zu bepflanzen.
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Zu verwendende Arten:

Hedera helix - Efeu

Potentilla fruticosa - Funffingerkraut
Alchemilla mollis - Frauenmantel
Geraniumi. S - Storchschnabel
Waldsteinia geoides - Waldsteinie
Omphalodes verna - Gedenkemein
Rosen

3.2.2 Pflanzgebot B:

Am siidlichen Rand des Baugebietes ist als Abgrenzung zum angrenzenden Friedhof
eine 2-reihige Hecke aus heimischen Laubgehélzen zu pflanzen.

Zu verwendende Geholzarten- und qualitéten:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn H, 3xv, STU 16-18
Acer campestre - Feld-Ahorn Str. 2xv 60 - 100
Carpinus betulus - Hainbuch Str. 2xv 60 - 100
Cornus sanguinea - Hartriegel Str. 2xv 60 - 100
Corylus avellana - Hasel Str. 2xvv 60 - 100
Crataegus monogyna - Weilldorn Str. 2xv 60 - 100
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen Str. 2xv 60 - 100
Ligustrum vulgare - Liguster Str. 2xv 60 - 100
Prunus spinosa - Schlehe Str. 2xv 60 - 100
Quercus petraea - Trauben-Eiche H, 3xv STU 16-18
Sambucus nigra - Holunder Str. 2xv 60 - 100

3.2.3 Pflanzgebot C:

Die privaten Grundstiicke sind auBerhalb der erforderlichen Zugénge, Zufahrten
und Stellflachen gértnerisch zu gestalten. Dabei sollen heimische Baume und
Straucher, sowie Obstbdume verwendet werden.

Pro Grundstiick ist ein Hausbaum zu pflanzen.
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