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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG UND BAUWEISE

WA

)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundfla-
chenzahl

Geschol3-
flachenzahl

Hoéhe bauli-
chen Anla-
gen / Wand-
héhen

Parzelle 1 -
4,8, 10 und
12

Parzelle 5, 6,
7,9, 11 und
13

Wohneinhei-
ten

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,4 festgesetzt.

Die zulassigen Grundflachen dirfen durch Garagen, Stellplatze und
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert Uber-
schritten werden, héchstens jedoch nur bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6 gemalR § 19 Abs. 4 Satz 3.

Die zulassige Gescholiflachenzahl GFZ wird mit 1,2 festgesetzt.

GemalR Art. 6 (4) Satz 2 ist die Wandhdéhe das MaR von der Gelande-
oberfldche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand.

Als unterer Bezugspunkt fur die Wandhohe der baulichen Anlagen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die OK FF EG des jeweili-
gen Wohnhauses einer Parzelle festgesetzt. Die Hohe der OK FF EG
der jeweiligen Parzellen definiert sich aus den Festsetzungen unter
Nr. 3.2.

Als Wandhohe gilt somit das MaR} von der Oberkante fertiger Fubo-
den Erdgeschof} bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Ober-
kante Dachhaut.

Wandhéhe max. 6,00 m
Wandhohe Pultdachfirst max. 9,50 m

Wandhohe max. 4,90 m
Wandhohe Pultdachfirst max. 8,50 m

Pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

GESTALTUNG DES GELANDES

Abgrabungen

Innerhalb der Parzellen sind Abgrabungen und Aufflllungen bis max. 1,00 m
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zulassig. Erforderliche Stlitzmauern dirfen mit einer max. H6he von
1,00 m errichtet werden. Innerhalb einer Parzelle und zwischen den
Parzellen mussen Stutzmauern untereinander mindestens einen Ab-
stand von 1,00 m aufweisen. An den Parzellengrenzen haben Stitz-
mauern einen Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

Die Regelungen fur Stutzmauern gelten auch fur sonstige bauliche
Anlagen zur Béschungssicherung.

An der Stidgrenze des Geltungsbereiches ist die Gestaltung einer
Gelandeerh6hung bis 0,3 m Uber GOK zur Ableitung des anfallenden
Niederschlagswasser hangabwarts zuldssig. Auf eine natirliche Ge-
staltung der Geldndeaufhéhung ist zu achten.

Innerhalb der Baufenster sind maximal nur die zeichnerisch festge-
setzten Hohen fur Oberkante fertiger FuRboden Erdgeschol? Wohn-
haus zuléssig.

Im Einzelnen werden nachfolgende maximale Héhen . N.N. fur die
Parzellen festgesetzt:

= Parzelle 1 OKFF =372,50 m
Parzelle 2 OK FF = 373,50 m
Parzelle 3 OK FF = 374,00 m
Parzelle 4 OK FF = 374,00 m
Parzelle 5 OK FF = 375,00 m
Parzelle 6 OK FF = 377,560 m
Parzelle 7 OK FF = 377,50 m
Parzelle 8 OK FF = 376,00 m
Parzelle 9 OK FF = 378,00 m
Parzelle 10 OK FF = 374,50 m
Parzelle 11 OK FF = 376,50 m
Parzelle 12 OK FF = 373,50 m
Parzelle 13 OK FF = 375,00 m

Als Bemessungshoéhe (Bezugshoéhe) fur die maximalen Héhen dient
die von der Gemeinde im Zuge der ErschlieBung erstellte Erschlie-
Rungsstrale (eingemessene Kanaldeckel).

Die ErschlieBungsplanung mit festgelegten Héhen ist in den Ge-
schéftsraumen der Gemeinde und Verwaltungsgemeinschaft amtsib-
lich zugénglich und einsehbar.

Mit den Bauantragsunterlagen sind auch Schnitte mit Bestandsgelén-
de, geplantem Geldnde, Gebaudeschnitt und geplante Stitzmauern
einzureichen.

Die Bestandshéhen und die maximale Hohe fur OK FF EG Wohnhaus
kénnen dem Bebauungsplan entnommen werden.
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EINFRIEDUNGEN

Art An den Verkehrsflachen sind offene Einfriedungen, z.B. Holz- und Metall-
zdune mit einer Héhe von max. 1,20 m incl. Sockel zuldssig.

Zu den Nachbarparzellen sind in Verbindung mit begleitender Bepflanzung
auch Maschendrahtzdune mit einer Héhe von max. 1,20 m incl. Sockel
zuléssig. Die max. Sockelhdhe betragt 0,15 m.

Abstand  Zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen ist ein Mindestabstand der Zdune von 0,50 m einzu-

halten.
GEBAUDE
Dach- Satteldach, Walmdach, Pultdach
form
Dach- Satteldach ~ 23°-38° (es sind nur symmetrische Satteldacher zuléssig)
neigung  Walmdach 18°-38°

Pultdach 7°-23° (versetzt angeordnete Pultddcher sind zuldssig)
Dach- Satteldach Sattel- und Walmdécher diirfen max. 0,80 m tUberstehen.
Uber- Walmdach
sténde Pultdach Der Dachtiberstand bei Pultdachern ist am First mit max.

1,00 m und an der Traufkante mit 0,50 m zul&ssig.
Dachde- Satteldach, Es sind rote, rotbraune und schwarze Dachdeckungen zu
ckung Walmdach, verwenden. Zuldssig sind auch Deckungen mit Solar- oder
Pultdach Photovoltaikplatten.

Bei Pultdachern auch nichtspiegelnde Stehfalzdeckungen
und Dachbegriinung méglich.

STELLPLAZBEDARF

Pro Wohneinheit sind auf den jeweiligen Grundstiicksflaichen mindestens
1,5 Stellplatze nachzuweisen.

ABSTANDSFLACHEN

Die Abstandsregelungen gemaf Art. 6 BayBO sind anzuwenden.

BELAGE

Belage Garagenzufahrten und Stellpladtze sind wasserdurchldssig zu gestalten (z.

privat B. als wassergebundene Decke, Drainpflaster, Rasenfugenpflaster oder
Schotterrasen).
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9. NEBENANLAGEN AURERHALB DER BAUGRENZEN

9.1

Verfahrensfreie Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen gemaf Art. 57
BayBO sind einmalig in Form von z.B. Gartenhduschen zul&ssig. Sie sind
nicht zuldssig in der als private Griinflaiche ausgewiesenen Ortsrandein-
grinung. Bei den Parzellen 1, 2, 8, 9, 11 und 13 zudem nicht an der Nord-

grenze der Parzellen.

10. BEHANDLUNG DES NIEDERSCHLAGSWASSERS / ABWASSERS

Die Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewd&sserung ist wiin-
schenswert. Bei den Brauchwasserbenutzungsanlagen im Gebaude sind
mindestens die Vorgaben der jeweils gultigen Trinkwasserverordnung so-
wie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwasserbenut-
zungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestétigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand
der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtun-
gen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Die gemeindliche Wasser- und Abwassersatzung ist zu beachten.

Hausliches Schmutzwasser ist in den gemeindlichen Schmutzwasserkanal
einzuleiten. Unverschmutztes Niederschlagswasser soll, soweit méglich,
versickert werden. Darliber hinausgehend hat die Ableitung in den ge-
meindlichen Regenwasserkanal zu erfolgen.

12. GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

12.1  Offentli-
che
Grunfla-
chen

12.2 Private
Grunfla-
chen

Die offentlichen Grunflachen sind als Rasen- oder Wiesenfldchen auszu-
bilden und entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu bepflan-

zen.

GemaR den zeichnerischen Festsetzungen sind auf den o6ffentlichen
Grinflachen Bdume der |. Ordnung oder Il. Ordnung geméaR der Artenlis-
te (siehe 12.3) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei alters- oder
krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gemaR den Angaben des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes artgleich zu ersetzen.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten zu pflanzender Baume
kann geringflgig, falls technisch und gestalterisch erforderlich, abgewi-
chen werden. Gesetzliche Grenzabstande sind zu beachten.

Die privaten Grinflachen sind gartnerisch als Rasen- oder Wiesenflg-
chen anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Ortsrandeingriinung
Auf den Parzellen am Sudrand und im Osten des Baugebietes ist entlang

den Grundsticksgrenzen zur freien Landschaft ein Ortsrand gemaR den
zeichnerischen Festsetzungen auszubilden. Der Ortsrand ist mit einer
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zweireihigen Hecke aus heimischen Laubgehélzen gemafl 12.3 und
Baume der Il. Ordnung gemaf 12.3 zu bepflanzen.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten der zu pflanzenden
Baume der Il. Ordnung kann geringfuigig, falls technisch und gestalterisch
erforderlich, abgewichen werden.

Die gesetzlichen Grenzabstande sind zu beachten.

Durchgriinung der Privatgrundstiicke

Zur Durchgriinung des Baugrundstiicks sind pro 300 m? nicht Uberbauter
Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse |l. oder
ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Es durfen keine Nadelgeholze
ersatzweise verwendet werden.

12.3 Artenliste B&ume |. Ordnung (20 — 40 m)
zu pflan-  Mindestpflanzqualitat: HSt., 3xv, StU 16-18 cm

zender

Geholze  Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Tilia cordata Winter-Linde

B&aume II. Ordnung (12/15 — 20 m)
Mindestpflanzqualitat: HSt., 3xv, StU 16-18 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Alle heimische Obstbdume (alte Obstbaumsorten), zuldssig sind Halb-
stdmme oder Hochstamme.

Straucher freiwachsende Hecken
Mindespflanzqualitat: vStr., 3 Triebe, 60-100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Corylus avellana Hasel

Cornus mas Kornellkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ligustrum vulagre Liguster

Lonicera xylosteum Schwarze Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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Straucher geschnittene Hecken
Mindestpflanzqualitét: Heckenpflanzen aus weitem Stand, geschnitten,

2xv. mit oder ohne Ballen, 80-100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornellkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
12.4 Nicht Nicht standortgerechte, hochwiichsige Gehélzarten mit bizarren Wuchs-

zulassige formen, auffdllige Laub- und Nadelfarbungen, sowie Trauer-, S&ulen-

Gehodlze oder Hangeformen dirfen nicht gepflanzt werden. Die Pflanzung von
Nadelgehélzen (z.B. Thujen, Wacholder, Scheinzypressen 0.4.) ist unzu-
lassig.

12.5 Grenz- Fur Bdume Uber 2,00 m Wuchshdhe sind mindestens 4,00 m Grenzab-
abstande stand einzuhalten, fur Gehdlze bis 2,00 m Wuchshéhe mindestens 2,00
m. Zudem sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
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B HINWEISE

Angren-
zende
Flachen

Boden-
denkma-
ler

Boden-
schutz

Natur-
schutz

Trassen

Wasser-
geféhr-
dende
Stoffe

Kiinftige Anwohner werden darauf hingewiesen, dass das Baugebiet an
landwirtschaftlich genutzte  Flachen angrenzt und somit die ortsiiblichen
Emissionen durch Staub, Ldrm und Geruch bei der Giulle- und Pflanzen-
schutzmittelausbringung und bei Erntearbeiten hinzunehmen sind.

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet wer-
den, dass man auf Bodendenkmaler stoRt. Eine denkmalschutzrechtliche
Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde ist daher fir alle Bo-
deneingriffe erforderlich.

Bei der Durchfiihrung der BaumaBnahmen ist auf die Grundsétze des Bo-
denschutzes zu achten. Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden zu
schiutzen und zu pflegen, dass er wiederverwendungsfahig bleibt.

Das bedeutet:
= getrennte Lagerung des belebten Oberbodens in niedrigen Mieten in

einer H6he von max. 2,50 m und Begriinung mit Leguminosensaat.

* Wiedereinbau im Bereich des Privatgartens durch Aufbringung einer
mindestens 0,40 m dicken Schicht.

*  Weitgehender Massenausgleich durch Wiedereinbau eines Teils der
Aushubmasse, wobei die Festsetzungen bzgl. der Geldndehéhen und
die Anpassung an das Urgeldnde zu beachten sind.

Die im Westen an den Geltungsbereich angrenzende Gehélzstruktur (Bio-
top-Nr. 7343-0159-003) darf nicht beseitigt werden.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Tras-
sen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hin-
sichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Bdume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und
Verkehrswesen (Ausgabe 2013) beachten.

Ein evtl. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat entsprechend den
einschlagigen Vorschriften, insbesondere der Verordnung Uiber Anlagen
zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und tGiber Fachbetriebe
(Anlagenverordnung — VawsS) zu erfolgen.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 5 Abs. 2 Nr 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Bsp. Wandhohen

Parzelle 1 bis 4,8, 10 und 12 Parzelle 5,6,7,9, 11 und 13
Wandhéhe max.= 6,00 m Wandhéhe max. = 4,90 m
Wandhihe Pultdachfirst max. 9,50 m Wandhéhe Pultdachfirst max. 8,50 m
iiber OK FFEG iiber OK FF EG
0,75
- 0,75
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3. BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Gebéude sind in offener Bauweise zu errichten.

E Baugrenze

6. VERKEHRSFLACHEN(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

[:' Offentliche StraBenverkehrsfisiche

9. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25)

,:' Offentliche Granfiéche

13. PLANUNGEN, NATURSCHUTZREGELUNGEN, MABNAHMEN UND FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs.
4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

. Baum zu pflanzen: Innerhalb der privaten Grundstiicke sind entsprechend der planlichen Darstellung
Baumarten der Artenliste unter Beriicksichtigung der ErschlieBung der Grundstiicke zu pflanzen
(Pflanzqualitat: HSt 3xv, StU 18 - 20 cm). Pro 200 m? nicht iiberbauter Grundstiicksfléche ist ein Bau
1. Wuchsordnung oder sind zwei Baume 2. Wuchsordnung oder zwei hochstdmmige Obstbdume zu
pflanzen. Planlich festgesetzte Baume werden angerechnet. (Pflanzempfehlung s. Artenliste)

- Stréucher zu pflanzen: 2-reihige Strauchpflanzung (Pflanzempfehlung s. Artenliste)

15. SONSTIGE PLANZEICHEN

15.10. Hohenlage bei Festsetzungen (§ 9 Abs. 2 und 6 BauGB)

max. Héhenlage Oberkante fertiger FuRboden EG 0.N.N.

15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Héhenlinien mit Angabe der Héhe Giber N.N.
Parzellen-Nr.

Mégliche Baukérper mit vorgeschlagener Hauptfirstrichtung
WG = Wohngebiude
GA = Garage

< Mégliche Zufahrt zu den Parzellen

E Schnittachsen der Regelschnitte (mit Profil-Nr.)

I
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