TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

STAND 21.02.97 = 12.11.96

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,AM WASSERHAUS III“ IN SONTHEIM
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Allgemeinés Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Baulinien, Baugrenzen, maximale Gebaudehéhen und Gebaudebreiten bestimmen
das Mal der baulichen Nutzung. Die Grundflachenzahl GRZ und die Gescholfla-
chenzahl GFZ dienen als zusatzlicher Kontrollwert bzw. als MaRstab bei der Er-
schlieBungsabrechnung.

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

BAUWE!SE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Offene Bauweise nach 8 22/2 BauNVO.

Es dirfen Einzelhduser mit ‘max. 2 Wohnungen erstellt werden, zuséatzlich
Einlieger oder Biro (max. 40 m? Nutzflache, bei Grundst. 15 auch gréRer),
stdlich der Obstwiese (Grundst. Nr. 10, 15, 21) auch Doppel- Reihen- oder
Meh:familienhauser mit max. 4 Wohneinheiten (Grundst. Nr. 15), bzw. mit
may. 6 Wohneinheiten (Grundst. Nr. 10 und 21).

Baulinien entlang der StraBen missen zwingend eingehalten werden, Bau-
gienzen sind als Maximalwerte zu verstehen. Zusatzlich dirfen jedOCh die
rmax. Gebaudebreiten nicht tGberschritten werden (siehe 6.1.).

Die Baugrenzen der Hauptbaukorper kénnen jeweils auf einer Gebaudeseite
entweder durch Anbauten unterhalb der Traufe - z. B. Wintergarten - Uber-
schritten werden, die max. 3 m tief sein und nur max. 60 % der Hauslange
bzw. -breite erreichen dirfen oder durch einen Wiederkehr, der die gleiche
Traufhdhe wie der Hauptbaukérper sowie eine Tiefe von max. 1T m hat und
max. 40 % der Hauslange bzw. -breite erreicht.

Bei emgeschossrgen Gebduden mit ausgebautem Dachgeschol's (I + D) darf
das DG ein VollgeschoR nach der BayBO sein.

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

Die max. Lange einer Garagengrenzbebauung von 8 m (Art. 7 BayBO) darf bei
Pultdachern durch davor angeordnete Carports um 3 m uberschritten werden.
Bei den Grundst. 10, 15 und 21 darf die Garagen- bzw. Carportgrenzbebau-
ung auch eine Gesamtldnge von 13 m - verteilt auf 2 Baukdrper - erreichen.

Nebenanlagen nach § 14/1 BauNVO (z. B. Gerateschuppen, Gartenlauben)
sind auch in den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

In der Flache fur Nebenanlagen sind auch Einliegerwohnungen oder Blros im
EG oder DG zulassig, falls der notwendige Grenzabstand eingehalten werden
kann.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Stellplatze und Garagen sind nach 8§ 12/6 BauNVO nur in den dafur ausge-
wiesenen Flachen zuldssig. Evtl. zusatzlich notwendige Stellplatze dirfen nur
im Bereich der Zufahrt oder unmittelbar daneben angeordnet werden.

Dachflachenfenster diirfen max. 1,20 m breit sein, wobei max. 2 Fenster pro
Hausseite eingebaut werden dirfen und ,stehende Formate” (h gréRer b) zu
verwenden sind. .
Firstoberlichte in langgestreckter Proportion u. Sonnenkollektoren sind mdéglich.
Weitere Dachaufbauten oder Dachausschnitte sind nicht zuléssig.

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

Die Traufhéhe (bzw. Kniestockhdhe), gemessen als Schnittpunkt der AuRen-
wand mit Oberkante Sparren, bezogen auf die ErdgeschoRfuRbodenhéhe
(bzw. OG-FertigfuRBboden FFB), darf folgende Werte nicht Gberschreiten:

Gebdude 1+D 3,9m abFFBEG (.Kniestock” 1,2 m ab FFB OG)
Gebéude I 5,7m ab FFB EG (.Kniestock” 0,3 m ab FFB DG)

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

GRUNORDNUNG

Baume sind entsprechend der Planzeichnung anzupflanzen und zu erhalten.
Auf &ffentlichem Grund sind sie in ihrer Lage Gberwiegend fixiert, auf Privat-
grundstiicken ist der Standort frei wahlbar.

In den StraRenraumen sind hochstammige Laubbdume zu pflanzen.
Auf dem Spielplatz sind mittel- bis hochstdmmige Obstb&dume zu pflanzen.

Auf Privatgrundsticken sind je angefangene 300 m? Grundstiicksflédche ein
mittel- bis hochstammiger Laub- oder Obstbaum anzupflanzen (evtl. Bestand
wird angerechnet).

Auf den Privatgrundstiicken Nr. 28 bis 33 miissen auf einem 5 m breiten

-Grunstreifen entlang der westlichen Grenze mindestens 3 der nach Nr. 7.4.

notwendigen Badume sowie 3 Straucher gepflanzt werden (Ortsrandeingri-
nung). Straucher kénnen durch eine entsprechende Hecke ersetzt werden, die
Baume sind aber auf jeden Fall zu pflanzen.

Nicht Uberbaute Flachen sind gréRtmdglich zu begriinen bzw. geringstmdéglich

zu versiegeln.

GELANDEGESTALTUNG UND EINFRIEDUNGEN

Gelandeaufschittungen sind nur im Bereich des Hauses bis max. zum Erd-
geschol3niveau, Abgrabungen nur fir einzelne Kellerfenster zulassig. Anson-
sten ist der Garten an angrenzende StraRen und 6ffentliche Grinflachen eben
anzuschlieRRen.

Als Einfriedung der Grundstiicke sind folgende Elemente maglich:

Holzzaune, senkrechte oder waagrechte Gliederung 0,9 m hoch
Maschendraht, eingegriint 1,0 m hoch
Hecke 1,8 m hoch

Betonsockel dirfen max. bis 15 cm hoch sein, sollten aber vermieden werden.

UMWELTSCHUTZ

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

Bei mehr als 3 Garagen pro Grundstiick miissen Carports ausgebildet werden.
Einzelgaragen dirfen in den Hauptbaukdrper integriert sein.

Fur ein Einfamilienhaus sind mind. 2 Stellplatze oder Garagen auf der Grund-
stlicksflache anzuordnen, bei Doppel- oder Mehrfamilienhdusern 1,5 Stell-

_platze pro Wohneinheit. Ansonsten wird auf Art. 58 BayBO und Vollzugs-

bekanntmachung verwiesen (Stellplatzrichtlinien).

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die Carports und Stellplatze
selbst dirfen nicht versiegelt (geteert) werden, sondern sind mit wasser-
durchlassigen Belagen anzulegen. Insbesondere fiir die Wendeflachen auf den
Grundstiicken Nr. 12 bis 15 und 29 bis 32 darf nur Pflaster mit Rasenfuge,
Schotterrasen oder ahnliches verwendet werden.

Besucherstellplatze fir die Wohnbebauung sind jeweils in den Griinstreifen
entlang der Stral3e moglich.

VERKEHRSFLACHEN

Die WohnstraRen 1 bis 3 werden als Tempo-30-Zonen nach § 45 StVO aus-
gewiesen. Beim StraBenbau sind verkehrsberuhigende MaRnahmen vorzuse-
hen, die Aufteilung der ErschlieBungsflaichen mu3 den Festlegungen des Be-
bauungsplanes entsprechen.

BAUKORPER

Die maximale Gebaudebreite betrdagt 10,0 m bei |+ D-Gebduden und 11,0 m
bei zweigeschossigen Gebauden. Die Firstrichtung bestimmt zugleich die lan-
gere Seite des Gebaudes.

Die Hohenlage der Gebaude (ErdgeschoRfuRbodenhéhe) darf folgende Werte
nicht Ubersteigen, wobei als Bezugspunkt die nachstgelegene StralRenbe-
grenzungslinie in Hausmitte anzunehmen ist:

Hauptgebaude | + D + 0,50 m; Hauptgebéudge I 0,20 m; Garagen 0,20 m
Dachform, -neigung, -deckung

Hauptbaukérper: Satteldach
Garagen: Satteldach

35 - 45 Grad Ziegel

18 - 25 Grad oder
wie Hauptdach Ziegel
8 - 18 Grad Ziegel, Blech

8 - 18 Grad Ziegel, Blech, Glas
wie Hauptdach Ziegel

Pultdach
Anbauten, nach 3.3.: Pultdach
Wiederkehr, nach 3.3.: Satteldach

Die Dacher der Anbauten missen entweder unterhalb der Traufe des Haupt-
gebaudes anschlieRen (Mindestabstand OK Dachhaut Anbau - UK Dachrinne
Hauptgebaude: 30 cm) oder kénnen als Wiederkehr bei gleicher Traufhdhe
und Neigung wie der Hauptbaukdrper ausgebildet sein. Garagen mit Sattel-
dach dirfen auch als Wiederkehr ins Hauptdach einschneiden (in diesem Fall
sollte die Dachrinne von Haus und Garage in einer Hohe angeordnet werden)
oder abgeschleppt werden (in diesem Fall mul® die Garage die gleiche Nei-
gung wie das Hauptdach haben).

Pultdacher missen jeweils an das Hauptgebaude angelehnt sein (Fallrichtung
vom Gebaude weg).

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

Dachaufbauten

Dachgauben sind nur im unteren mittleren Dachbereich zuladssig (Firstabstand
mind. 1,5 m, Traufhéhe max. 2,4 m Gber FFB im OG). Schleppgauben dirfen
max. 1/4 der Hauslange erreichen, Satteldachgauben diirfen max. 1,5 m und
Dreiecksgauben max. 3,0 m breit sein (Gesamtlange aller Gauben max. 1/3
der Hauslange). Als Dachdeckung ist Ziegel oder Blech zu verwenden.

STAND 21.02.97

IMMISSIONEN

Das Baugebiet grenzt im Norden und Osten an bestehendes Wohngebiet,
wobei sich 6stlich der StraBe ,Im Osch” auch landwirtschaftliche Betriebe
befinden.

Im Sitden und Westen schlieRBen landwirtschaftlich genutzte Felder an. Orts-
Ubliche, zeitweilige Larm- und Geruchsentwicklungen kénnen deshalb auch im
Allgemeinen Wohngebiet nicht ausgeschlossen werden.

BAUGEBOT

Es ist vorgesehen, das Baugebiet in 2 Abschnitten zu erschlieRen. In einzel-
nen Bereichen wird ein Baugebot nach 8 176 BauGB erlassen. Naheres wird
in den Kaufvertragen geregelt.

GEBAUDEGESTALTUNG

Die Hauptbaukoérper der Wohnhéuser sollten im Grundri@ eine mdglichst
schmale und langgestreckte Proportion erhalten, steil geneigte Dacher sollten
weniger Dachilberstand haben und Dachgauben durch entsprechende Grund-
riBgestaltung moglichst vermieden werden (typisch schwabisches Haus).

GRUNORDNUNG

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

Bei allen Baum- und Strauchpflanzungen sollten heimische Laubgehdlze ver-
wendet werden.

GRUNDSTUCKSGROSSEN

Die GrundstilicksgréBen sind dem Verkehrs- und Freiflachenplan, Anlage 4.1
der Begriindung, zu entnehmen. Geringfligige Veranderungen kénnen sich
noch durch die Vermessung ergeben.

SCHNURGERUST

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

ERSCHLIESSUNG

Die Hauszufahrten zwischen den Schotterrasenflachen werden nach Fertig-
stellung des Gebaudes im zuldssigen Bereich max. 4,50 m breit asphaltiert.
Die Kosten flr den unterirdischen Stromanschlu? (Kabelanschlisse) sind von
den Bauherren zu tGbernehmen (evtl. Koordination mit Telefon).

Da die Telekom die Mehrkosten fir einen unterirdischen TelefonanschluR
nicht Gbernimmt und eine oberirdische Bauweise unerwlinscht ist, sind evtl.
Mehrkosten vom Bauherren zu tragen oder z. B. die Tiefbauarbeiten entspre-
chend zu koordinieren oder ein Leerrohr DN 50 vom Gebaude bis zum &ffent-
lichen Grund zu verlegen.



