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Textliche F estsetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte gem. Art 21

der Gemeindeverordnung fiir den Freistaat Bayern i.d.F. vom
11.09.1989 (GVBI1. s. 585) und § 1, Abs. 3 des Baugesetzbuches
i.d.F. der Bek. vom 08.10.1986 (BGBl. sS. 22534 .

Den Festsetzungen liegen § 9 des BauGB, die Baunutzungsverordnung,
Art. 6, 7 und 91 der BayBO und die Planzeichenverordnung, jeweils
in der neuesten Fassung, zugrunde.

Festsetzungen: Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird enteprechend § 4 BauNvo
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, WA

(§ 9 BBauG, § 17 BauNvo)

2.1 zahl der Vollgeschosse als HoSchstgrenze E D
z.B. +
2.2 Grundflichenzahl GRZ als Hochstgrenze Ul.
{]

2.3 GeschoBflichenzahl GFZ als Hdchstgrenze

3. Bauweisen, Baugrenzen
(9 BBauG und § 22/23 BauNvo)

Filr das Gebiet wird offene Bauweise festgesetzt . U

3.1 offene Bauweise
3.1.1 Einzel~ und Doppelhiuser zuldssig A



3.1.1 Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenzen

Straflenverkehrsfliachen

5. Fla

(§

z.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
4.2.1 Wohnwege - verkehrsberuhigte Zone
Begrenzungslinie fur StralBlen und sonstige
Verkehrsflachen

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
und Garagen.

Es muf3 je Wohnung 1 Stellplatz nachge-

wiesen werden, welcher auch auf dem eigenen
‘Grundstiick liegen muB.

4.4.1 Garagen

chen fir Versorgungsanlagen

—— e e ———

9 Abs. 1 Nr. 12 BBauG)

B. Trafostation
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€. Grinflidchen

(§ 9 Abe. 1 Nr. 4, 10, 15, 16, 20, 24 EBEBauG)

Offentliche Griinflichen

Pflanzgebot fiir Einzelbaum in privaten
Flachen, Stiickzahl bindend,
Standort empfohlen

Pflanzgebot fiir GroBstrauch bzw. Einzelbaum
in 6ffentlichen Bereichen

Spielplatz
Grinzug

Gringestalterische Auesagen (gem. der gesetz-
lichen Grundlage § 9 Abs. 1 Ziffer 25a Bundesbau-
gesetz und Art. 3 Abs.2 Bayer. Naturschutzgesetz)

Als Bepflanzung sind im Baugebiet alle boden-
standigen, heimischen Gehdlzarten, einschl.
Obstbdumen und Beerenstriuchern zuldssig.

Auf nicht iiberbauten Grundstiicksflichen sind

bis spitestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit
der Wohnaebidude an geeigneter Stelle ein Laubbaum
als Hochstamm (siehe 6.2) und mind. finf Striucher
zu pflanzen und zu unterhalten.

Die in 8.1 festgelegten Einfriedungen sollten be-
vorzugt mit bodenstindigen, heimischen Laubstrauchern
oder lebenden Hecken aus bliihenden und frichte-
tragenden Geh&lzen hinterpflanzt werden.

Die Massierung von Nadelgehdlzen und das
Anlegen strenger Hecken mit Thuja oder fremd-
wirkenden Geh&lzen, ist nicht zulassig.

Pflanzenauswahl

Fir die Bepflanzung sind alle Obstbaumarten
zuldssig:
Kern- und Steincbst sowie WalnuBbiume

Soweit auBer Obstgeh&lzen auch Laubbiume und
Stréducher gepflanzt werden, scllten bevorzugt
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zuldssig:
Kern- und Steincbst sowie WalnuRbZume

Soweit auBer Obstgehdlzen auch Laubbiume und
Strducher gepflanzt werden, sollten bevorzugt
GehSlze aus folgender Auswahl Verwendung
finden:

Biume: E€pitzahorn, Winterlinde, Esche,
—————— Stieleiche

Heister: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche,
———————— Birke, WeiBdorn

Straucher: Hasel, Liguster, Kreuzdorn,

—————————— Wolliger Schneeball, Rote Heckenkirsche,
Pfaffenhiitchen, Salweide, Schlehe,
Hartriegel, Wildrosen

Fir die einzelnen Gehdlze werden aus landschafts-
pflegerischer Sicht folgende GréBen empfohlen:
Baume: Hochstamm, StU 14/16

Heister: 2 x verschult, 150/200 cm

Straucher: 2 x verschult, 80/125 em

7. Gebaude

7.1 Gebdudetypen

- Geb&aude mit Satteldach, Dachneigung
389 - 48°, Firstrichtung, 1 VollgeschoB,
Dachausbau ist zulissig (auch als zu-
sdtzliches VollgeschoB)
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7.2 Die Gebdude sind grundsétzlich auf rechteckigem
GrundriB zu errichten. Die einzelnen Hauptbau-
kérper miissen klar erkennbar bleiben. ‘
Gebiudevor- bzw. riickspriinge eind traufseitig , ¢
zullissig mit folgenden Hb&chstgrenzen: s
StraBenseitig (bzw. von der StraBe | [ ]

einsehbar): 1,00 m '

‘Gartenseitig (bzw. von der StraBe nicht
einsehbar): 3,00 m

Auf der Gartenseite sind Verspriinge innerhalb
dieser 3,00 m auch giebelseitig mbglich.

7.3 Gebdude, die eine Einheit bilden, sind in Farb-
gebung, Materialien und Proportionen einheitlich
zu behandeln bzw. auf einander abzustimmen.
Aus dem zundchst genehmigten Geb#ude ergeben sich
demzufolge gestalterische Vorgaben fiir die weiteren.

7.4 Verbindende Zwischengebaude missen sich von den
Hauptbaukorpern deutlich absetzen.
Die Traufhdhe darf maximal die Traufhohe des Haupt-
‘baues erreichen. ] i
‘Sie sind, soweit sie Garagen beinhalten, an den ' |
Ein- bzw. Ausfahrtseiten mind. 5,00 m von den
offentl. StrafBenbereichen abzusetzen.

7.5 Ho6heneinstellung:

Die ErdgeschoBfertigfuBbodenhthe darf max. 30 cm
iiber der natiirlichen Geldndeoberkante am
geplanten Eingang liegen.

7.6 Dachausbildung:

7.6.1 Die Diacher sind als Satteldach (Sparren-
bzw. Kehlbalkendach) mit mittigem First
auszubilden. Kriippelwalm ist zulidssig.
Dachneigung auf beiden Dachfldchen iden- :
tisch.

7.6.2 Die Dachneigung wird mit 38° -~ 48° fest-
gesetzt - sie kénnen und sollen in diesem
Bereich variieren.

7.6.3 Ortgang und Traufe sind wie folgt




7.6.3

7.6.6

Ortgang und Traufe sind wie folgt
auszufilhren:
maximaler Uiberstand am Ortgang: 60 cm

maximaler Uberstand an der Traufe: 80 em

Konstruktive Widerlager sind bis zu einer
HShe von maximal 50 cm zuléssig.

Dachausbau ist grundsdtzlich méglich.

Die Belichtung erfolgt giebelseitig und iiber
Gauben.

Sie missen einen Mindestabstand von 2 Sparren-
feldern (= 1,40 m) zum Ortgang einhalten.

Es darf auf jedem Gebdude nur eine Dachgauben-
form gewahlt werden.

Mogliche Gaubenformen:

- Schleppgauben mit der Mindestneigung von 25°

- Satteldachgauben, Dachneigung wie Hauptdach

= Zwerchhausgiebel: Sie diirfen nur einmal pro
Traufseite ausgefithrt werden,
max. Breite: 1/3 der Trauf-
ldnge. Der First muB deut-
lich unter dem Hauptdachfirst
liegen (siehe dazu auch 7.2).

Die Gesamtlidnge der Aufbauten darf je Seite 50%
der Gebdudeldnge nicht iiberschreiten.

Dachflachenfenster sind méglichst zu vermeiden.
Bei Ausfilhrung ist pro Dachseite nur 1 Format
zulassig.
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7.6.7 Dacheindeckung: Ziegel, in Form von Biberschwanz-
und Pfannenziegeln

7.6.8 Kamine sollen die Dachfldche im First bzw.
in Firstnahe durchstoBen.
Sie sind zu verputzen, bzw. mit naturroten Vor-
mauerziegeln, Schiefer oder Blech zu verkleiden.

7.6.9 Garagen

Die Oberkante des Garagenbodens darf an der Zufahrt
nicht iber dem Straflen- bzw. Wohnwegniveau liegen.
Bei geneigtem Gelande durfen die hangseitig der
ZufahrtsstrafBe gelegenen Garagen maximal auf dem
Niveau +0,10 gegeniber dem StraBenniveau eingestellt
werden.

8.0 Einfriedungen, Boschungsmauern

8.1 Grundstickseinfriedungen an der Strafle bzw. am
Wohnweg sind nicht zuladssig.
Einfriedungen auf der Gartenseite sind moglich
in Form von:

- Holzlattenziunen, senkrechte Latten,

- Maschendrahtzaun, dicht eingegrunt, maximal
1.00 m hoch

Einfriedungen, parallel zur Strafien- bzw. Wege-
begrenzung sind zwischen zwei Gebduden moglich
in Form von:

- Mauern (verputzt bzw. Naturstein)
- Holzwanden, mit breiten Brettern (z 12 cm),
senkrecht geschalt, Sockelhdhe max. 20 cm.

9. Private Freiflachen auf der Wohnwegseite
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Die privaten Freifldchen zwischen Gebaudekante und
6ffentlicher, verkehrsberuhigter Wohnstrafle sind
zu begriinen.

Vor- bzw. Anbauten sind in dieser Zone in begrenztem
Umfang moglich.

Gerade in dieser Zone ist eine gute nachbarliche
Abstimmung notwendig (evtl. Zusammenfassung von
Griinzonen, durchgehende Oberflachenbelédge etc.).

In dieser Zone ist - soweit erforderlich - Platz

fiir einen zweiten Stellplatz gegeben.

10. Offentliche Flichen

10.1 StrafBen

10.2

Die HaupterschlieBungsstrafen werden mit einer
5,50 m breiten Fahrspur (asphaltiert) und einem
daran anschlieBenden Mehrzweckstreifen von 2,00 m
Breite (einseitig, siehe planliche Festsetzungen)
mit offenporigem Belag ausgebaut.

Die verkehrsberuhigten WohnstraBen werden im
allgemeinen 4,00 m breit angelegt.

Der Ubergang zu den Privatzonen soll nur in Form
von Belagsgliederungen dargestellt werden.

FuBwege: Breite 2,00 m (siehe zeichnerische
Festsetzungen im Bebauungsplan).
Die Oberflidchen durfen nicht asphaltiert
werden.

Samtliche Versorgungsleitungen (Wasser, Abwasser,

Strom, Telefon etc.) werden im Bereich offentlicher

Flichen verlegt.

II.




11.1 Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes (§ 9 abs. 7 BBaugG)

12. Anfordarunqen an Bauteile bazy, Materialiep
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12,1

12.2

12.3

12.6

Um den Charakter des Ortsbildes eindeutiqg zy
definieren sollen nur regional- yng ortstypische
Elemente bzw, Materialien verwendet undg
Untypisches ausgeschlossen werden, z.B.:

Fenster ung Tiiren sing in massiver
Holzbauweige empfohlen,

Fassadenpragende Fenster, insbesondere in dem
6ffentlichen Raum einsehbaren Bereich, sollen
mit mindestens 2 Drehfliigeln ausgebildet

Die AuBenwinde der Gebiude sind in Massivbauweise,

in der Regel Ziegelmauerwerk, mit Putzoberfliche
Zu erstellen (siehe auch 7.2'3).,

Nicht zZugelassen sjing folgende Materialien:
- Vbrkloidungen aus Kunststoff oder

AIbeltzemcntelementen, Kunststeinriemchen,
keramischem Material




- yYerkleidungen aus Kunststoft oaer
hsbestzementelementen, Kunststeinriemchen,
keramischem Material
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Bestehende Flursticksgrenzen

Flurstucksnummern z.B. 256

Bestehende Wohngebaude Ezzizzi
Bestehende Nebengebdude DXD]III
Geplante erundstiicksgrenzen

Bauplatznummern z.B. 15

MaBangaben fur strafen- bzw-
FuBwegbreiten z.B.

Hﬁhenschichtlinien




