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1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet in Teilfldchen
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zuldssig sind
-  Wohngebdude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Nicht zuléssig sind:

- Tankstellen

Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO sind zuldssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

1.2.1 Grundfldachenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 19 BauNVO)

Soweit sich bei der Ausnutzung der Uberbaubaren Fléchen keine geringeren Werte ergeben,
gilt eine Grundfléchenzahl (GRZ) 0,4 als HéchstmalB.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNV ist zuldssig.

1.2.2 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
In den WAT1-3 sind maximal 2 Vollgeschoss zuldssig.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Definition Vollgeschoss gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO in der aktuellen Fassung:

»Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht ver-
weist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstédndig iber der natirlich oder festgelegten Geldndeober-
fléiche liegen und iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine H6he von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegen als die natirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.”
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1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO) und Abstandsfldchen (§9 Abs. 1 Nr.2a BauGB)
1.3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich ist eine abweichend offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO festge-
setzt. Es sind nur Einzelhduser mit einer max. Gebdudeldnge von 24 m zuldssig.

1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfléchen und Baugrenzen (§ 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

1.3.3 Abstandsfléichen
Fir die Ermittlung der Abstandsfldéchen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.

1.4 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11)

1.4.1 Offentliche Verkehrsfléchen

Die ErschlieBungsstraBBe wird als 8ffentliche Verkehrsfldche mit StraBenbegrenzungslinien fest-
gesetzt.

Die genaue Lage ist in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
1.5 Hohenlage baulicher Anlagen (§9 Abs. 3 BauGB)

1.5.1 Allgemeines Wohngebiet

Hohenlage der Hauptgebdude

Fir die Teilflache WAT1 gilt:

Die maximal zul&ssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) betréagt 462,5 m GNN.
Fir die Teilflache WA2 gilt:

Die maximal zul&ssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) betréagt 463,5 m GNN.
Fir die Teilflachen WA3gilt:

Die maximal zul&ssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) betrdagt 465 m GNN.

1.5.2 Geldindegestaltung
Die natirlichen Geldndehdhen sind an den Grenzen des Geltungsbereiches einzuhalten.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldche ist im Bereich der Zufahrten zu Garagen und Stellplat-
zen das fertige Niveau der Grundstiickskante an das fertige Héhenniveau der ErschlieBungs-
straBe anzupassen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Geldndeverdnderungen bis zu einer Hshe von +/- 2,5 m
zuléssig. Bei Abgrabungen und Aufschittungen Gber 0,5 m sind die nach Bayerischer Bauord-
nung erforderlichen Absturzsicherungen anzubringen.
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1.6 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)

1.6.1 Dadacher

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Déchern mit mehr als 20° Dachnei-
gung nur Dachsteine und Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis braun oder hellgrau bis
anthrazit aus Ziegel oder Betonstein zuldssig. Blecheindeckungen mit Dachneigungen unter 20°
sind nur in metallischen, matten Farbténen zuldssig.

Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energie- und Wdrmegewinnung.
Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind nicht zuléssig.

Nebenbaukérper kdnnen in abweichender Dachform und Dachneigung ausgefihrt werden.

1.6.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind gem. Art. 57 Abs. 2 Punkt 4 BayBO als Schleppgauben und Satteldach-
gauben zuldssig. Sie missen sich nach Anzahl und GréBe der Hauptdachfldche unterordnen.
Der Mindestabstand zur Hauskante muss 1,50 m betragen.

Dachgauben sind als Standgauben mit einer max. Ansichtsfldche von 2,5 m?, als liegende
Gauben in einer max. Ansichtsfldche von 2,5 m? zuldssig. Sie sind im inneren Drittel der Dach-
flache zulassig, der Abstand zueinander muss mind. 1,0 m betragen. Es ist nur eine Gauben-
form pro Dachseite zul@ssig. Dacheinschnitte wie z.B. Loggien u.d. sind unzuldssig.

Zwerchgiebel sind bei Sattelddchern mit max. 40 % der Wandlénge der Hauptfassadenldnge
und einem Mindestabstand von 2,50 m zur Hauskante zuldssig. Der First der Zwerchgiebel muss
mind. 1,0 m unter dem Hauptdachfirst liegen.

1.6.3 Anbavuten

An- und Vorbauten (Balkone, Wintergdrten, Erker, Standgiebel) sind innerhalb der festgesetz-
ten Baugrenzen zuldssig, wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukdrpers
unterordnen.

Eine Unterordnung liegt vor, wenn der Baukdrper eine max. Vortretungstiefe von 2,5 m und
eine Breite von max. 40 % der Wandldnge der jeweiligen Wand des Hauptbaukérpers auf-
weist.

1.6.4 Fassaden

Fassadenoffnungen unmittelbar tber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschéchte und Eingdnge miissen
zum Schutz vor Oberflachenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Gber der Geléan-
deoberfldche angebracht sein, dass kein Oberflachenwasser eindringen kann.

1.6.5 Wandhohen, Gebdudehohen, Dachneigungen

Die maximalen Wandhdhen sind in Abhéngigkeit zur Dachform, gem. folgendem Abschnitt,
festgesetzt.

Die Wandhodhe wird gemessen zwischen der gedachten horizontalen Verlangerung der herge-
stellten ErdgeschossrohfuBbodendeckenoberkante (EFOK) zur AuBenwand und dem Schnitt-
punkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Bei einem hohenversetzten Erdgeschoss wird die jeweilige Wandhoéhe der entsprechenden
EFOK (gem. Regelbeispiel) gemessen. Die untere EFOK darf die maximale Wandhdhe der
festgesetzten Wandhodhe der oberen Erdgeschossebene um max. 2 m Uberschreiten. Die Ge-
bdudehdhe wird gemessen von der EFOK der oberen Erdgeschossebene.
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Hohenentwicklung der Hauptgebdude

Folgende Gebd&udehdhenfestsetzungen mit Hohenbeschrédnkung werden als HéchstmalB iber
der hergestellten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) getroffen:

Wandhdhe (WH) / Gebdudehshe (GH)

In den WA sind zuléssig:
Satteldach, Walmdach mit einer Dachneigung von 20° - 34°

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 6,5 m, gemessen zwischen der EFOK (Erd-
geschossrohfuBBbodenhdhe) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine
maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante
Dachhaut von 9 m festgesetzt.

Satteldach, Walmdach mit einer Dachneigung von 38° - 45°

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 4,8 m gemessen zwischen der EFOK und
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zul@ssige Gebdudehshe
(GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut von 9 m festgesetzt.

Pult- /versetztes Pult-/Zeltdach mit einer Dachneigung von 9° - 30°

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 6 m, gemessen zwischen der EFOK und
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zul@ssige Gebdudehshe
(GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 9 m fir versetztes
Pultdach und Zeltdach und 7,5 m fir ein Pultdach festgesetzt.

Flachdach mit einer Dachneigung von 0° - 5°

Es wird eine maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und
Oberkante Attika von 7,6 m festgesetzt.

1.6.6 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nach den Vorschriften der BayBO und nur am Ort der beworbenen Leis-
tung zuldssig.
Die Werbeanlage muss unterhalb der Traufe des Gebdudes angebracht werden.

Leuchtreklamen, Blink- und Wechsellichter sowie Werbeanlagen auf Ddchern sind unzuldssig.

1.6.7 Garagen, Nebengebdude, Stellpldtze, Hoffldchen

Bei Einfamilienhdusern und Doppelhdusern sind mind. 2 Stellplatze erforderlich.

Bei Einzelh&usern mit mehr als einer Wohneinheit sind folgende Stellplatze erforderlich:
Wohnungen bis 40 m2 Wohnfldche: 1 Stellplatz

Wohnungen von 41 bis 80 m2 Wohnflache: 1,5 Stellplatze

Wohnungen ab 81 m2 Wohnflache: 2 Stellplatze

Garagen und Carports gelten als Stellplatz beim Stellplatznachweis.

Der Stellplatzbedarf ist rechnerisch auf zwei Stellen hinter dem Komma zu ermitteln und dann
auf ganze Zahlen aufzurunden.

Der Stauraum vor Garagen, in einem Mindestabstand von 5 m sowie deren Zufahrt, darf zum
Stellplatznachweis nicht herangezogen werden.

Werden Garagen, Carports oder Nebengebdude ohne eigene Abstandsfldchen auf oder an
der Grundsticksgrenze errichtet, darf die Gesamtlénge dieser Bebauung je Grundsticksgren-
ze 9 m nicht Uberschreiten (gem. Art. 6 Abs. 9 BayBO).
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Garagen, die als Grenzbebauung ausgefihrt werden, missen sich in Dachausbildung und Ge-
staltung an eine bereits an der Grenze errichtete Garage anpassen.

Die maximal zuléssige mittlere Wandhdhe bei Garagen betrdgt 3,0 m, die maximal zulassige
Firsthdhe bei Pultddchern (die héhere Wand) 4,5 m.

Unterer Bezugspunkt ist vorrangig zur bayerischen Bauvordnung das hergestellte Geldnde.

1.6.8 Einfriedungen
Als Einfriedungen sind entlang der ErschlieBungsstraBBe bis max. 1,5 m Hohe zuldssig.

Einfriedungen an den von der ErschlieBungsstraBe abgewandten Seiten zum Sicht- bzw. Larm-
schutz sind bis zu einer Hohe von 2 m ausnahmsweise zuldssig.

Zaunsockel Gber 15 cm Héhe sind nicht zuldssig. Zaunsockel mit Stitzmauerfunktion sind zulds-
sig.

Mavuern ohne Stijtzfunktion sind als Einfriedung nicht zul&ssig.

1.7 Grinordnerische Festsetzungen

1.7.1 MaBnahmen zur Verringerung der Fldchenversiegelung und zum Schutz des

Grundwassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Verkehrsflachen, Stellplatzfldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen grundwasser-
gefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht (Zu-
fahrten), méglichst mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen; zum Beispiel Rasen-
gittersteine, versickerungsfahige Pflasterbeldge oder alternativ wassergebundene Decken
oder Schotterrasen mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchl@ssig-
keit.

1.7.2 Regenrickhaltebecken

Rickhaltebecken und —mulden sind in Erdbauweise zuldssig.

1.7.3 Private Grundstiicksflachen / Nicht Gberbaute Fldchen, Grinfldchenanteil

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind zu begrinen und gdrtnerisch zu unter-
halten.

Je Grundstiick ist ein Baum der Pflanzenliste Liste 1 oder 2 zu pflanzen.
Zusatzlich gilt: bei Grundstiicken, die gréBer als 800 m2 sind gilt:

Je angefangener 800 m2 Fléche ist mindestens ein Laubbaum der nachfolgenden Pflanzenliste
1 oder 2 oder alternativ je 5 Strducher der Pflanzenliste 3 anzupflanzen.

Die Strducher sind in Gruppen zu pflanzen.

1.7.4 Im Geltungsbereich gilt:

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlédndischen und zichterisch verdnderten Nadelgehdl-
ze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2 m Wuchshdhe. Fir geschnittene Hecken ist an
Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Daverhafte vegetationsfreie Kies-/Schotter-/Zierkiesfléchen zur Gartengestaltung sind nicht
zuldssig. Ausgenommen davon ist ein Traufstreifen entlang der GebdudeauBenwand bis zu
einer Breite von 50 cm zuldssig.
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1.7.5 Sonstige grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung folgenden Pflanz-
periode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstijtzen.

Ausgefallene Gehdlze und Bdume sind in der néchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Bei der Pflanzung von Bdumen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBBnahmen ergriffen wer-
den, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden
(maBgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBBenhaut der Leitung).

1.7.6 Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Ausgleichsfldche)

Die Ausgleichsfldche wird allen Grundstiicksfldchen des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a Satz 2
BauGB zugeordnet.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und die AusgleichsmaBnahmen dienen dem Ausgleich von
Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung.

Festgesetzte Aufwertungs- und PflegemaBBnahmen:

Fur das artenreiche extensive Grunland:

- Oberbodenabschieben von ca. 15-20 cm zur Aushagerung

- Einsaat mit Heublumeneinsaat aus Sandmagerrasen aus der Umgebung
- einmalige Mahd pro Jahr zwischen 15.Juli und Ende September

- Abftransport des Schnittgutes

- Mahd mit Balkenm&her oder Beweidung;

- Dinger- und Pflanzenschutzmittelanwendung ist untersagt

- Entnahme von Gehélzaufwuchs

- Beweidung Uber Hitehaltung méglich

2. Textliche Hinweise und Empfehlungen (Teil C)

Ggf. im weiteren Verfahren



