














4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird in den Gebieten WA, bis WA, ein allgemeines
Wohngebiet geméaB § 4 BauNVO festgesetzt,

Ausnahmen geman § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

GeschoBzahl: siehe Planzeichnung

Grundfiachenzahl: siehe Planzeichnung

Die Berechnung der Grundflache erfolgt nach § 19 BauNVO.

Zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO
siche 4.12.8.

Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Zahl der Voligeschosse
I+D bzw. II+D gilt als Hochstgrenze und darf nicht uberschritten werden.
Das DachgeschofB3 kann ausgebaut werden und darf auch ein VollgeschoB
sein.

Bauweise

Es gilt die offene Bauweise.

Es sind nur Einzel-, Doppel- und Reihenhauser, wie in der Planzeichnung
dargestellt, zulassig.

Garagen und Nebengebiude / Stellplitze

Garagen und Nebengebé&ude sind nur innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Baurdume und innerhalb der Flachen fiur Garagen, Stellplatze,

Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Gartenhauser bis zu 10 m? Grundflache diirfen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen.

Der Abstand von Garagen und Carports zur StraBe muB mindestens 3 m
betragen.
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4.8.1

Die Breiten der fir Stellplatze und Zufahrten zu den Garagen befestigten
Flachen dirfen 3,00 m flr eine Einzelgarage und 5,00 m fUr eine
Doppelgarage nicht (berschreiten.

Stellplatze diirfen nicht versiegelt werden.

Zahl der Wohnungen pro Wohngebédude

Im Baugebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohnungen zulassig; pro
Doppelhaushélfte und Reihenhaus ist nur eine Wohnung zuléssig.

Fldchen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der Flachen fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser ist pro
Einfamilienhaus auf dem Grundstiick eine Retentionszisterne zur
Riickhaltung des Niederschlagswassers zu errichten. Die erforderliche
SpeichergréBe wird in einem Vertrag zwischen Gemeinde und Bauherr
festgelegt.

Die Zisternen missen einen Uberlauf zum offentlichen
Regenwasserversickerungssystem besitzen.

Gestaltung der Gebéaude

Dachgestaltung

In den Gebieten WA, bis WA,, und WA, bis WA, sind f(r die Hauptgebéaude
Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 38° und 43° zulassig.

Im Gebiet WA,, sind fiir die Hauptgeb&ude Satteldacher mit einer
Dachneigung zwischen 38° und 45° zulassig.

Bei allen Geb&uden muB der First (iber die Langsrichtung verlaufen.

Ausnahmen von den festgesetzten Dachneigungen sind zulassig, sofern
durch den Einbau solarer oder verwandter Energiegewinnungsanlagen eine
abweichende Dachneigung zum Erreichen des gréBtmdglichen
Wirkungsgrades technisch erforderlich ist oder eine Dachbegrinung
vorgesehen ist.

Fur Nebengebéaude und Garagen sind Sattel- und Pultdacher mit gleichen
oder bis zu 10° geringeren Dachneigungen als bei den Hauptbaukérpern
zuléssig. Andere Dachneigungen flr Garagen und Nebengeb&auden bis hin
zu Flachdacher sind zuléssig, wenn sie mit einer Dachbegrinung versehen
sind.
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Déacher sind entweder mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in rot bis
rotbrauner Farbe einzudecken oder mit einer Dachbegrinung zu versehen.
Andere Materialien fiir die Dacheindeckung sind zuléssig, soweit sie der
Energiegewinnung dienen,

Bei Wintergarten sind auch Glasdacher zulassig.

Der Dachiiberstand darf bei Hauptgebauden am Ortgang max. 0,50 m, an
der Traufe max. 0,60 m und bei Nebengebauden insgesamt max. 0,50 m
betragen.

Als Dachaufbauten sind Dachgauben mit einer Gesamtlange von max. 1/3
der Gebaudelange zulassig.
Andere Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte sind unzulassig.

A nwan taltun

Bei der AuBenwandgestaltung sind nur verputzte Fassaden sowie Gebaude
in Holzbauweise und mit Holzverschalung verkleidete Massivbauten zulassig.
Ausgenommen davon sind sogenannte Holzblockhéuser; diese sind
unzulassig.

Doppel- und Reihenhéduser

Doppel- und Reihenhauser sind in Gestaltung, Dachneigung und
Materialwah! aufeinander abzustimmen.

Héhenlage der Gebaude / Firsthohen

Die Oberkante FertigfuBboden im ErdgeschofB darf hangseitig an der
AuBienkante des Gebaudes max. 0,20 m Uber der bestehenden
Gelandehdhe liegen. Die bestehende Gelandehéhe lber NN und die Hohe
der Oberkante FertigfuBboden EG Uber NN sind im Bauantrag verbindlich
nachzuweisen.

Die Traufhdhe der Wohngebaude in den Gebieten WA, , WA, , WA, , WA, |
WA, , WA, und WA,, darf max. 6,10 m betragen.

Die Traufhdhe der Wohngebaude in den Gebieten WA; bis WA, WA, WA,
und WA,, bis WA,, darf max. 3,60 m betragen.

Die Traufhdhe der Garage und Nebengebaude darf max. 3,10 m betragen.
Als Traufhéhe fir Wohngebaude wird das MaB zwischen der Oberkante

FertigfuBboden des Wohngebéudes und dem Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Oberkante Sparren definiert.
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4.12.1

4.12.2

Als Traufhdhe fir Garagen und Nebenanlagen wird das MaB zwischen der
Oberkante FertigfuBboden der Garage bzw. des Nebengebaudes und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Sparren definiert.

Die Firsthdhe der Wohngebéaude in den Gebieten WA, , WA, , WA, , WA, ,
WA, , WA, , und WA, darf max. 11,70 m betragen.

Die Firsthdhe der Wohngebéaude in den Gebieten WA;bis WAg, WA, WA,
und WA,, bis WA, darf max. 9,20 m betragen.

Als Firsthdhe wird das MaB ab Oberkante FertigfuBboden und dem
Oberkante-Schnittpunkt der Sparren definiert.

Abgrabungen, Gelandemodellierung

Abgrabungen und Stitzmauern sind an Gebauden nur bis zu einer Lange
von max. 1/4 der Wandlange zulassig.

Weitere Veranderungen des natlrlichen Gelandes sind nur zuléassig zur
Angleichung des Gelandes an Nachbargrenzen und zur
Straenverkehrsflache sowie im Bereich des Wohngartens, der von der
StraBe nicht eingesehen werden kann.

Einfriedungen

Einfriedungen im Bereich der Garagenzufahrten sind unzuléassig.
Einfriedungen diirfen straf3enseitig eine max. Héhe von 1,00 m nicht
Gberschreiten.

Als Einfriedungen sind blickdichte Schnitthecken unzulassig.
Ansonsten gilt die BayBO.

Griinordnung, Freiflichen

Erhaltung von Laubbiumen

Zu erhaitende Laubbaume:
a) FI.Nr. 1314:  ein Bergahorn
b) FI.Nr. 1321/1: 2 Birken, eine Esche in der Stral3enbdschung

Ptlanzqualitaten / Pflanzgré3en
Die verwendeten Gehdlze missen den Anforderungen der , FLL
Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen® in der aktuellen Fassung

entsprechen.

Laubbaume (ohne Obstbaume): 3 x verschult, Hochstamm, Stammumfang
14 - 16 cm {(gemessen in 1 m Hbhe)
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Obstbdume: Hochstamme (Kronenansatz in 1,80 m Héhe)

Halbstamme auf Samlingsunterlage (Kronenansatz 1,20- 1,40 m)
Straucher: verpflanzte Straucher, 60 - 100 cm

Bei der Bepflanzung der Garten und 6ffentlichen Grinflachen sind
standortgerechte, heimische Laubbdume und Stréucher zu bevorzugen.

Priv riinfldchen

Auf den privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung
~Ortsrandeingriinung” sind je angefangenen 60 m? privater Griinflache mit
Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung” (Festsetzungsflache) mindestens 1
Baum und 5 Straucher oder alternativ 10 Straucher aus folgenden Artenlisten

zu pflanzen:

a) Laubb&dume:

Spitzahorn Acer platanoides
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Schwed. Mehlbeere Sorbus intermedia
Apfeldorn Crataegus x lavallei
Pflaumenblattr. Weil3dorn Crataegus prunifolia
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Vogelkirsche Prunus avium

hoch- oder halbstammige Obstgehdlze

b) Straucher;

Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gemeiner Hartriegel Cornus sanguinea
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Hechtrose Rosa glauca

ffentliche Grinfldchen

Auf den dffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
»Aegenwasserriickhaltung, - ableitung und -versickerung® ist das
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Uberschiissige Regenwasser der StraBen- und Grundstiicksfiachen in
begrinten Versickerungsmulden zu sammeln und verzogert weiterzuleiten.
Die Versickerungsmulden sind auf Dauer so zu pflegen und zu unterhalten,
dafB ihre Funktion nicht beeintréchtigt wird. Hierzu ist eine regelmafige
Mahd, eine Freihaltung von Laub und Unrat und eine Pflege der Begriinung
erforderlich, um einer Bodenverdichtung entgegenzuwirken und um die
Weiterleitung des Regenwassers zu gewahrleisten.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind extensiv zu pflegen und naturnah zu
bepflanzen.

Mit Ausnahme der Anlagen zur Regewasserspeicherung und -ableitung
diirfen die Flachen nicht haufiger als zweimal jahrlich gemé&ht werden.
Frihester Schnittzeitpunkt ist Mitte Juni.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen. Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind so zu bepflanzen und zu pflegen, daB eine naturnahe
Ortsrandeingriinung entsteht. Ba&ume und Straucher miissen den
Standortverhaltnissen angepaft sein.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen des Gebietes WA ,, ist mind. ein Laubbaum aus folgender
Liste zu pflanzen: Spitzahorn (Acer platanoides), Feldahorn (Acer
campestre), Winterlinde (Tilia cordata), Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Fertigstellung der Pflanzungen

Die Anpflanzung der geforderten zu bepflanzenden Flachen hat spatestens
ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen, spatestens jedoch
nach zwei Pflanzperioden.

Die Pflanzung und Erhaltung jeglicher dargestellten und festgesetzten
Pflanzung ist verbindlich.

Bodenschutz

Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das Notwendige zu begrenzen. Die

nicht Uberbauten Flachen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stellplatze
angelegt werden, zu begriinen.

10



4.13
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Befestigte Flachen missen so wasserdurchlassig sein, daB eine
Versickerung der Oberflachenwasser an Ort und Stelle moglich ist (z. B.
Kies, Pflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine, Porenpflaster,
Schotterrasen).

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten von Garagen und Stellplatzen,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, wird auf max. 25 % beschrankt.

Abstandsfliachen

Es sind die Abstandsfidchen der BayBO einzuhalten.

Sichtfelder

Die in der Planzeichnung dargestellten Sichtfelder sind von jeder Art
Sichthindernis wie Bepflanzung, Lagergut und Sonstigem freizuhalten, das
sich dber 0,90 m - gemessen ab Fahrbahnachse - erhebt.

Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke haben die aus der
ordnungsgemanen, landwirtschaftlichen Bewirtschaftung entstehenden
Emissionen und Immissionen (Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen)
entschadigungslos hinzunehmen. Besonders wird darauf hingewiesen, daf
mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr - auch vor 6.00 Uhr morgens zu rechnen ist. Zudem sind
sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wihrend der Erntezeit,
auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

Die Belastungen entsprechen den (iblichen dérflichen Begebenheiten.

Bewehrungsvorschriften
Mit GeldbuBe bis zu 1.000.000,00 DM (gem. Art . 89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO)

kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im Bebauungsplan
enthaltenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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HINWEISE
Archaologische Bodenfunde

Bei der Auffindung von frithgeschichtlichen Funden sind Erdarbeiten
einzustellen und das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu verstandigen.

Wasserwirtschaft

Der Planbereich wird im Trennsystem entwassert. Das Regenwasser wird
Uber System von Zisternen, oberirdischen Wasserlaufen, Mulden und
Rigolen gesammelt, abgeleitet und zentral versickert.

Da die Errichtung von Zisternen auf Privatgrundstiicken fUr die
Funktionsfahigkeit des Versickerungssystems eine zentrale Rolle spielt und
diese Art der Niederschlagswasserbeseitigung die Alternative zum
Regenwasserkanal darstellt, werden unter Punkt 4.7 Zisternen fur alle
Baugrundstilicke vorgeschrieben.

Es wird empfohlen, das Wasser der Zisternen flr die Toilettenspllung, die
Waschmaschine und fiir die Gartenbewdasserung zu nutzen.

Bei Dachbegriinungen kann das anfallende Regenwasser, das in den
Zisternen gespeichert wird, nicht fir die Toilettenspiilung oder die
Waschmaschine genutzt werden, da der Feinteileintrag vom Dach fiir diese
Nutzungen zu hoch ist.

Die erforderliche SpeichergréBe solite pro Einfamilienhaus mindestens 6,8
cbm Speichervolumen betragen, wobei davon 2,5 cbm als
Retentionsvolumen vorgesehen sind.

Bei Doppelhausern sollite das Speichervolumen mindestens 8,5 cbm mit
einem darin vorgesehenen Retentionsvolumen von 4,5 cbm betragen.

Eventuelle Hausdrainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal
angeschlossen werden.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dafl bei der Hanglage mit den Bauten
ortlich und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten
werden kdnnen.

Das Hangschichtwasser ist durch entsprechende Vorkehrungen schadlos
abzuleiten. Eine Einleitung des Grundwassers in den éffentlichen
Schmutzwasserkanal ist nicht statthaft.

Telekommunikation
Es wird den Bauherren empfohlen, von dem neu erstellten Gebaude bis zur

Straf3e ein Leerrohr zur Aufnahme der Telekommunikationskabel zu
verlegen.
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