TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

STAND ENTWURF 15.09.00
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Baulinien, Baugrenzen, maximale Gebaudehdhen und Gebé&udebreiten bestim-
men das MaR der baulichen Nutzung. Die Grundflaichenzahl GRZ und die Ge-
schoRflachenzahl GFZ dienen als zusatzlicher Kontrollwert bzw. als Malstab
bei der ErschlieBungsabrechnung.

Die Grundflachenzahl GRZ darf nach § 19/4 BauNVO durch Anrechnung von
Garagen, Stellplatzen und Zufahrten um max. 50 % Uberschritten werden.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Offene Bauweise nach &8 22/2 BauNVO.

Es diirfen Einzelhauser (Ein- und Mehrfamilienhduser) mit max. 2 Wohneinhei-
cen erstellt werden, auf den Grundstiicken 21, 22, 23 und 31 mit max. 4
Wohnungen und auf den Grundstiicken 7, 10, 16 und 26 auch Doppelhauser
mit max. 2 Wohneinheiten.

Baulinien entlang der StaRen miissen zwingend eingehalten werden, Baugren-
zen sind als Maximalwerte zu verstehen. Zusétzlich dirfen jedoch die festge-
legten max. Gebaudebreiten nicht Gberschritten werden (siehe 5.1.).

Die Firstrichtung darf von der im Baurechtsplan vorgegebenen Richtung um
hochstens 2° abweichen.

Die Baugrenzen und Baulinien der Hauptbaukdrper kénnen jeweils auf einer
Gebaudeseite durch Pultdach-Anbauten unterhalb der Traufe nach 5.3. - z. B.
Wintergarten - tberschritten werden. Sie durfen jedoch nur eine Tiefe von
max. 3 m und max. 60 % der Hauslange bzw. -breite erreichen.

Baugrenzen dirfen auch durch einen Wiederkehr Uberschritten werden, der
die gleiche Traufhéhe wie der Hauptbaukérper sowie eine Tiefe von max.
1,5 m hat und max. 40 % der Hauslange erreicht.

Bei eingeschossigen Gebduden mit ausgebautem Dachgeschof3 (I+D) darf
das DG ein VollgeschoR nach der BayBO sein.

In den Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze sind auch Einliegerwoh-
nungen oder Biiros mit max. 40 m* Nutzflache im EG oder DG zulassig, wenn
die nach BayBO vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Fiir die Abstandsflichen der Garagen ist in Abweichung zur BayBO auch ein
Grenzabstand von 1 m zuldssig, falls die Planzeichnung eine Grenzbebauung
zulaRt. In diesem Fall bleibt die Garage trotzdem ,Grenzgarage”.

Die max. Lénge einer Garagengrenzbebauung von 8 m (Art 7 BayBO) darf bei
Flach- oder Pultdichern durch davor angeordnete Carports um max. 3 m
Uberschritten werden.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Stellplatze, Garagen und Carports sind nach § 12/6 BauNVO nur in den dafur
ausgewiesenen Flachen zuldssig oder in die Gebéude einzubeziehen. Evtl. zu-
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satzlich notwendige Stellplatze dirfen nur im Bereich der Zufahrt oder unmit-
telbar daneben angeordnet werden.

Fur ein Einfamilienhaus sind mind. 2 Stellplatze oder Garagen auf der Grund-
stucksflache anzuordnen, bei Doppel- und Mehrfamilienhdusern 1,5 Stellplat-
ze pro Wohneinheit und fir eine Einliegerwohnung (bis 40 . m?) 1 Stellplatz.
Ansonsten wird auf Art. 52 BayBO und Vollzugsbekanntmachung verwiesen
(Stellplatzrichtlinien).

Garagenstellplatze ber eine Doppelgarage hinaus sind als offene Carports
auszubilden.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die Carports und Stellplatze
selbst dirfen nicht versiegelt (asphaltiert) werden, sondern sind mit wasser-
durchldssigen Beldgen anzulegen.

Besucherstellplatze fir die Wohnbebauung sind jeweils in den Grlnstreifen
entlang der StralRen mdéglich. -

BAUKORPER

Die maximale Geb&udebreite betragt fur |+ D- sowie I1*-Gebdude 10,0 m und
fir zweigeschossige Geb&ude 11,0 m, wobei das Verhéltnis von Lange zu
Breite mindestens 6:5 betragen muf. Die Firstrichtung bestimmt die langere
Seite des Gebaudes.

Die Héhenlage des Erdgeschosses (FertigfuBboden FFB) darf folgende Werte
nicht (ibersteigen, wobei als Bezugspunkt die nachstgelegene StralRenbegren-
zungslinie in Hausmitte bzw. der Endpunkt der Stichwege anzunehmen ist:

Hauptgebaude |+D und II*: + 0,50 m

Hauptgebaude II: + 0,20 m

Garagen: + 0,20 m

GeschoRzahl, Dachform, -neigung, -deckung

Hauptbaukorper: |+D Satteldach 35 - 45 Grad Ziegel
Hauptbaukdrper: Il Satteldach 35 - 40 Grad Ziegel
Hauptbaukorper: I1* versetztes 35 - 45 Grad, Ziegel

Pultdach 18 - 45 Grad
auf Sudseite

Garagen: | Satteldach 18 - 25 Grad Ziegel
Pultdach 8 - 18 Grad Ziegel, Blech
Flachdach Begriinung

Anbauten nach 3.4.: I/ll Pultdach 8 - 18 Grad Ziegel, Blech, Glas
Wiederkehr nach 3.4.: I/ll Satteldach  wie Hauptdach Ziegel

Dacher von Garagen und Pultdach-Anbauten, die unterhalb der Traufe des
Hauptgebéudes anschlieRen, missen einen Mindestabstand von 30 cm ZWi-
schen OK Dachhaut Anbau und UK Dachrinne Hauptgebdude einhalten. Sat-
teldachgaragen kénnen als Wiederkehr auch ins Hauptdach einschneiden.
Werden Anbauten nach 3.4. als Wiederkehr ausgebildet, miissen sie die glei-
che Traufhéhe und Neigung wie der Hauptbaukdrper aufweisen.

Pultdacher miissen jeweils an das Hauptgebdude angelehnt sein (Fallrichtung
vom Gebaude weg).

Als Ziegel dirfen nur naturrote und kleinformatige Dachziegel bzw. Beton-
dachsteine verwendet werden.

Dachaufbauten

Dachgauben sind nur bei den Hauptbaukdrpern im unteren-mittleren Dachbe-
reich zulassig (Firstabstand min. 1,5 m, Traufh6he max. 2,4 m lber FFB im DG).
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Schleppgauben dirfen max. 1/4 der Hauslange erreichen, Satteldachgauben
dirfen max. 1,5 m und Dreiecksgauben max. 3,0 m breit sein, wobei die Ge-
samtlange aller Gauben 1/3 der Hausladnge nicht Gberschreiten darf. Als Dach-
deckung ist Ziegel oder Blech zu verwenden. Bei versetzten Pultdédchern (PD¥)
sind keine Dachgauben zuléssig.

Dachflachenfenster dirfen max. 1,0 m breit sein, wobei max. 3 Fenster pro
Hausseite eingebaut werden dirfen und ,stehende Formate” (h gréRer b) zu
verwenden sind.

Firstoberlichte in langgestreckter Proportion und Sonnenkollektoren sind még-
lich.

Dacheinschnitte (Loggien) sind nicht zuléssig.

Der Dachlberstand (gemessen ohne Dachrinne) darf max. 100 cm betragen.

Die traufseitige Wandhoéhe, gemessen als Schnittpunkt der AuRenwand mit
Oberkante Dachhaut, bezogen auf die FertigfuBbodenhéhe (FFB) des Erdge-
schosses darf folgende Werte nicht tberschreiten:

Gebaude |+D 3,9 m ab FFBEG (,Kniestock” 1,2 m ab FFB DG)

Gebaude I 5,9 m ab FFB EG (,Kniestock” 0,5 m ab FFB DG)

Geb&ude |1*(Nordseite) 3,9 m ab FFB EG (,Kniestock” 1,2 m ab FFB DG,
(Studseite) 5,5 m ab FFB EG Firsthéhe max. 10,0 m)

Garagen max. wie Gebaude |+D

Grenzgaragen miussen der BayBO entsprechen

Die Fassadenflachen dirfen nur als Putzoberflache oder Holzfassade mit ge-
brochenen, nicht intensiv grellen Farbténen ausgefihrt werden.

GRUNORDNUNG

Die offentlichen Grinflachen (Straenraume und Grunztge) sind analog zu
den Hinweisen der Plandarstellung mit hochstdmmigen Laub- bzw. Obstbau-
men zu bepflanzen bzw. nachzupflanzen (Anzahl ca. wie dargestellt, genauer
Standort siehe ErschlieBungsplanung).

Auf Privatgrundstiicken ist je 300 m? Grundstlicksflache ein mittel- bis hoch-
stdmmiger Laub- oder Obstbaum anzupflanzen, zu erhalten und bei Bedarf nach-
zupflanzen.

Nicht {iberbaute Flachen sind gréRtmaéglich zu begriinen bzw. geringstmaoglich
zu versiegeln.

GELANDEGESTALTUNG UND EINFRIEDUNGEN

Geléndeaufschiittungen sind nur im Bereich des Hauses bis max. zum Erdge-
schoRniveau, Abgrabungen nur fir einzelne Kellerfenster zulassig. Ansonsten
ist der Garten an angrenzende StraRen, FuRwege und offentliche Griinflachen
eben anzuschlieRRen.

Als Einfriedung der Grundstticke sind folgende Elemente mdglich:
Holzzaune, senkrechte oder waagrechte Gliederung 1,0 m hoch
Maschendraht, eingegrint 1,0 m hoch
Hecke 1,8 m hoch
Betonsockel diirfen max. 15 cm hoch sein, sollten aber vermieden werden.

UMWELTSCHUTZ

Regenwasser ist vorrangig zur Gartenbewésserung zu verwenden und auf
dem Grundstiick zu versickern.

HINWEISE

IMMISSIONEN

Im Siiden und Westen des Baugebietes schlieRen landwirtschaftlich genutzte
Felder an. Ortstibliche, zeitweilige Larm- und Geruchsentwicklungen kénnen
deshalb auch im Allgemeinen Wohngebiet nicht ausgeschlossen werden.

Durch gelegentliche Ballspiele auf dem Spielanger westlich des Baugebietes
sowie einen Spielplatz kann es evtl. zu zeitweisen Stoérungen durch Larm fir
die angrenzende Wohnbebauung kommen.

BAUGEBOT

Es ist vorgesehen, das Baugebiet in 2 Abschnitten zu erschlieBen. Fir die
Grundstlicke ist abgesehen von den Rlckbehaltsflachen ein Baugebot nach
§ 176 BauGB vorgesehen. Naheres wird in den Kaufvertragen geregelt.

GEBAUDEGESTALTUNG

Die Hauptbaukérper der Wohnhauser sollten im Grundri@ eine moglichst
schmale und langgestreckte Proportion erhalten.

Steil geneigte Déacher sollten weniger Dachiiberstand haben und Dachgauben
durch entsprechende GrundriRgestaltung mdglichst vermieden werden (ty-
pisch schwiébisches Haus).

Schneidet eine Satteldachgarage als Wiederkehr ins Hauptdach ein, sollten
die Dachrinnen von Haus und Garage in einer Héhe angeordnet werden.

GRUNORDNUNG

Der Standort der Baume im Stral3enraum wird bei der ErschlieBungsplanung
endgultig festgelegt, bei sonstigen Baumen auf o6ffentlichem Grund ist die

ungefahre Lage dargestellt. Auf Privatgrundstiicken ist der Standort frei
wahlbar.

In den StraRenrdumen werden hochstammige Laubbaume gepflanzt, auf den
offentlichen Griinflachen Laubb&dume oder Obstbdaume als Hochstamm. Bei al-
len Baum- und Strauchpflanzungen sollten heimische Laubgehdlze verwendet
werden.

Fassadenflachen, insbesondere fensterlose Wande (Garagengrenzbebauung),
sollten mit Kletter- und Rankpflanzen begriint werden.

GRUNDSTUCKSGROSSEN

Die exakten GrundstiicksgroBen kénnen erst nach der Vermessung ermittelt
werden. Ungefdhre GréRen sind dem Gestaltungsplan zu entnehmen.

SCHNURGERUST

Flr die genaue Einhaltung der im Bebauungsplan vorgegebenen Baugrenzen
und Baulinien sind Bauherr und Entwurfsverfasser oder sonstige Bevollmach-
tigte verantwortlich.

ERSCHLIESSUNG

Die WohnstralRen und Stiche sollen als Tempo-30-Zonen nach § 45 StVO
ausgewiesen werden. Die WohnstraRe 2 ist im Bereich des Platzes am Uber-
gang zu den spateren Bauabschnitten 3 und 4 als Verkehrsberuhigter Bereich
Tempo 7 vorgesehen (,SpielstraRe”). Beim StralRenbau sind verkehrsberuhi-
gende MaRnahmen vorzusehen, die Aufteilung der ErschlieBungsflachen sollte
dem Bebauungsplanvorschlag entsprechen.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke in den StralReneinmuin-
dungsbereichen befinden sich ausschlieRlich auf 6¢ffentlichem Grund und sind
entsprechend der notwendigen Anfahrsichtweite konstruiert. Sie sind von
baulichen Anlagen, Bepflanzungen oder anderen sténdigen Sichthindernissen
freizuhalten, soweit diese die im zugehdrigen Sichtdreieck liegende Stral3en-
oberkante um mehr als 0,80 m Uberragen. Hochstammige Badume mit einem
Astansatz ab 2,50 m sind zul&ssig.

Die Hauszufahrten zwischen den Schotterrasenflachen werden nach Fertig-
stellung des Gebdudes im zuldssigen Bereich max. 5,00 m breit asphaltiert
bzw. befestigt (falls nicht langer als 1,0 m auch max. 6,0 m breit, bei Dop-
pelhausern insgesamt max. 10,0 m).

Die Kosten fir den unterirdischen Strom- und Telefonanschlul3 (Kabelan-

schlisse) sind vom Bauherrn zu Ubernehmen. Ein oberirdischer Anschlu® wird
nicht zugelassen.

GRUNDWASSER

Der maximale Grundwasserstand im Geltungsbereich wird mit 6 m unter Ge-
landeoberkante angenommen.



