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ZEICHENERKLARUNG
A Festsetzungen

Grenze des rduml. Geltungs-
bereich des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschied-
licher Nutzungen

Allgemeines Wohngebiet

Gr. ~dflachenzahl unter Beachtung der Oberbau-
GeschoBflidchenzahl > baren Grundsticksflache

Zahl der Vollgeschosse zwingend

Zahl der Voligeschosse als Hichstgrenze

+D escholl als anrechen-
bares VoligeschoB zulassig

offene Bauweise

besondere Bauweise (sh. Textziffer A3)
nur Einzelhauser zulassig

Stellung der Hauptgebiude

Stellung der Hauptgebaude (Hauptrich mit
Winkelanbau zwingend; sh. Textziffer .;l.a‘;g

Winkelanbauten (auch als Garagen) und Zwerchgiebel
(sh. Textziffer A3 und AT) auf der westlichen Traufssite
unzulassig

Stellung der Garagen

Baulinig

Baugrenze

Flachen fir Garagen und Stellplatze (zwingend)

dffentliche StraBenverkehrs-
fiache (Fahrbahn, FuBweg)

StraBenbegrenzungslinie

&ffentliche Parkflache

Mischflache A (Gehen, Fahren) - dffentlich

Mischflache B (Gehen;Parken) - éffertlich

Wohnweg

Woaohnhof

Anwandweg

offentliche Grinflache - Verkehrsgrinflache

oftentliche Grinflache - Spielplatz

S, e vl
eingrinung (§9(1) Nr. 25a BauGB) - Planzgebot

GroBbaum; ungefahrer Standort (§9(1) Nr. 25a BauGE) -
Pflanzgebot

SchallschutzmaBnahmen zwingend

(sh. Textziffer A12)

Schallschutzmauer zwingend
{sh. Textziffer A12)

Versorgungsleitung oberirdisch (mit Schutzzone)
Versorgungsleitung unterirdisch

Flache fir Versorgungsanlagen - Trafostation -
Einfriedungsmauer (sh. Textziffer Ag)

Sichtwinkel (sh. Textziffer AS)

Flachen, bei deren Bebauwung besondere Sicherungs-
maBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sin

____________ wegfallende Grundsticksgrenze
bestehende Grundstick :Erenze
geplante Grundstlcksgrenze
Geplante Gebaude
Flurnummer

Mal der

Mutzung

GeschoB-

flachen- Filillschema der Mutzungsschablone

TEXTFESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Fl;mwngen

Al Art der Nutzung

a Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach §4(3) Ziffer 3, 4 und 5 BauNVO

(Anlagen fur Verwaltungen, Ganenbaubetriebe, Tankstellen)ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen sind gem. §1(8) Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und daher nicht zulassig,

A2 Maf der Nutzung, Grundsticksgréfen

a Die Baugrundsticke dirfen eine Mindestgrafe von 400m2, Kettenhausgrund-
stiicke eine MindestgréBe von 225m2 nicht unterschreiten.

b Die max. straBenseitige Grundsticksbreite (bei Eckgrundstiicken zéhit jede Seite

for sich) darf 30m nicht Gberschreiten.

¢ Bei der Kettenhausbebauung bleiben fir die Ermittiung der Grund- und Ge-
schoBflachenzahl gem. §19(4) Satz 1 BauNVO die Fldchen fir Garagen und
Steliplatze unberlcksichtigt. 3

A3 Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen, Abstandsflichen
o = .offene Bauweise 522{‘2} BauNvO
b = besondere Bauweise §22(4) BauNVO; hier Kettenhausbauweise

a  Bei der "besonderen Bauweise" sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand
der &stlichen Grundstlcksgrenze (ausgenommen dstliches Eckhaus) mit
+D zu errichten. Zur westlichen Grundstlicksgrenze ist ein Grenzabstand von
mind-3m einzuhalten,
Der auf diese Weise sich ergebende Zwischenraum ist mit Bauten (max. 1+D),
die auch Aufenthaltsrdume enthalten kénnen, zu schlieBen, Ausnahmsweise ist

auch die offens Bauweise (Hausgruppen) zuldssig, wenn die gesamte Hausgrup-

pe einheitlich gestaltet wird, Garagen sind in das Hauptgebaude einzubeziehen.

b Abweichend von den Bestimmungen des Art.6(3 und 4) BayBO genigt gem.
Art.7(1) BayBO auf der Nordseite der Kettenhausbebauung {Ersmlial%ngsseha}
eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,5H.

* Die in der Breite variierenden &ffentiichen Grinflichen am West-, Sid- und

B e e =T

T A e e .

17 e —— e AT

. v e

e .

Hauptgebaude sind an den in der Planzeichnung durch Baulinien festgesetzten
Stellen zu errichten. Werden Winkelanbauten als Hauptgebaudeteile an Bauli-
nien errichtet, so darf das Hauptgebaude um die Tiefe des Winkelanbaus hinter
die Baulinie zurickireten. Die Festsetzung der Baulinien gilt nicht for Garagen;
diese haben immer einen Stauraum von 5m einzuhalten,

Die Firstrichnm%;mr baulichen Anlagen (Hauptgebiude und Garagen) ist ent-
sprechend den Eintragungen in der Planzeichnung anzuordnen. Wenn die Stel-
lung der Garagen nicht festgesetzt ist, ist der Garagenfirst beim Anbau an die
Giebelseite parallel, beim Anbau an die Traufseite rechtwinklig zur Firstrichiung
des Hauptgebaudes anzuordnen,

Winkelanbauten an der Traufseite der Wohngebaude, Firstrichtung rechtwinklig
zur Stellung des Hauptgebaudes, sind allgemein zulssig. Sie missen von den
Giebelseiten einen Abstand von mind. 0,5m einhalten und die gleiche Dachform
und Dachneigung wie das Hauptgebaude aufweisen. Die Firsththe mufl mind,
0.75m unter dem First des Hauptgebaudes liegen.

Winkelanbauten als Hauptgebaudeteile dirfen max, um die Anbaubreite aus der
Hauptgetaudefront hervorireten und missen die gleiche Traufhihe wie die
Hauptgebaude haben.

Winkelanbauten als Garagen oder Nebenanlagen sollten die gleiche TrauthShe
wie die Hauptgebdude haben. -

An den in der Planzeichnung besonders gekennzeichneten Stellen (*9") sind 0.9,
Winkelanbauten zwingend zu errichten, An bestimmten Stellen sind sie un-
zuldssig. Dies ist ebentalls in der Planzeichnung (§) besonders gekennzeichnet.

Pultdachanbauten (Dachneigung 159 - 250 an den Trauf- und Giebelseiten dar
Weohngebéude bis zu einer Breite von max, 1/, der jeweiligen Gebaudeseite sind
allgemein zulassig. Sie missen von den Gabéudemﬂankanten ginen Abstand
von mind. 0,5m einhalten bzw. um die Hausecke herum weitergefihnt werden
und dirfen max. um die Anbaubreite aus der Hau baudefront hervorireten,
An der Traufseite mul der GebaudeanschiuB des Pultdachfirstes unterhalb der
Traufe des Hauptgebdudes, an der Giebelseite unterhalb einer gedachien Linie,
die 0,75m Ober dem schoBfuBboden gefihrt ist, liegen. Der Gebaudean-
schiufl des Pultdachfirstes ist der Schnittpunkt seiner Sparrencberkante mit der
Haugagahﬁu.ndawand. Der Abstand der Endpunkte des Pultdachfirstes zur Spar-
renoberkante des Hauptgebiudes mul mind. 0,75m (rechtwinklig zur Dachnei-
gung gemeassen) batragen. Ausnahmsweise kann an der Traufseite die Dachfla-
che des Pultdachanbaus direkt an die Traufe des Hauptgebaudes anschlieBen,
wenn der Anbau einen Abstand von mind. 2m zum Organg einhalt und auch
sonst keine gestalterischen Belange entgegenstahen.

Il

Garagen, Nebenanlagen

Ga;a,ggpl;nd Stellplatze sind, soweit nichts anderes festgesetzt ist, nur innerhalb
der O ubaren Grundsticksflidchen zuldssig. Sie sind dabei immer auf der
seitlichen Grundsticksgrenze, in baulicher Verbindung mit dem Hauptgebaude
sowie mit 5m Stauraum zur StraBenbegrenzungslinie zu errichten, Satz 2 gilt
nicht flir Gebaude, deren VollgeschoBzahl mit MI=(0)+D festgesetzt ist.

Sind Garagen und Stellplatze auBerhalb der Oberbaubaren Grundsticksfidchen
zu errichten, so sind die dafir vorgesehenen Flachen in der Planzeichnung be-
sonders gekennzeichnet. Eine Liberschreitung dieser Flachen kann in begrinde-
ten Fallen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn keine gestalterischen Be-
lange entgegenstehen,

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig, Ausnahmaweise kinnen sie auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden, wenn sie eine Grundfla-
che von zusammen 18m? nicht dberschreiten,

Elektrizitatsanlagen wie Kabelverteilerschranke und StraBenbeleuchtungsschalt-
stellen dirfen auch an hierfr im mmunm nicht besonders gekennzeich-
neten Stellen errichtet werden. Sie dirfen | den Verkehrsraum nicht einen:
gen,

Grundsticke, die von der Bebauung frelzuhalten sind

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtliichen an der StaatsstraBe 2277
sind von bagildher Bebauung, nzung, Aufschiittung etc. die mehr als 0,80m
iber die Verbindungsflache der Strafienoberkante hinausragt freizumachen und
freizuhalten. Bestehendes Geldnde ist soweit abzutragen, daB die Sichtfreiheit
ab 0,80m, auch unter Berlicksichtigung des Bewuchses gewahrieistet ist.

Die in der Planzeichnung eingetragene Bauverbotszone zur Staatsstrale 2277
ist von jeglicher Bebauung, ausgenommen Einfriedungen, freizuhalten.

Grinordnung

Auf den privaten Grundsticksflachen sind je 200m?2 unbebauter Flache, an ge-
eigneter Stelle ein Laubbaum als Hochstamm und mind. 5 Straucher zu pflanzen
und zu unterhalten. Die Hausvorflachen sind, soweit sie nicht als Zufahrt, Zuweg
oder Stellplatz bendtigt werden, einzugrinen,

Fir die Baum- und Strauchbepflanzung sind standortgerechte heimische Laub-
gehidlze bevorzugt zu verwenden, wie z.B.

Baume 1. Ordnung: Stieleiche, Winterlinde, Spitzahorn, Bergahom, Esche;
Baume 2. Ordnung: Obstbaume, Feldahom, rasche, Mehlbeere, Birke, usw.:

1
Straucher: HaselnuB, Weildorn, Holunder, Wolliger Schneeball, Roter Hartriegel,
Liguster, Heckenkirsche, Schiehe, Beerenstr , Wild-, Strauchrosen, usw.

Maordrand des Baugebiets sind durch Anpflanzen von Heckenkomplexen, Geb(-
schen, Baumgruppen und Obstbaumen vielfaltig und landschaftsgeracht zu ge-
stalten. Die angestrebten BepflanzungsmaBnahmen sind in einem Bepflanzungs-
plan darzustellen, der mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen ist.

Die Massierung fremdiandischer Nadelgehdlze und das Anlegen strenger
Hecken, z.B. mit Thuja und fremdwirkenden Gehdlzen ist nicht zulassig.

Bei einer Bepflanzung des Schutzstreifens der 20-kV Freileitung mit Baumen,
Bischen und sonstigem Bewuchs muB gewahrleistet sein, daB ein Mindestab-
stand zu den Leiterseilen von 2,5m beim gréBten anzunehmenden Durchhang
einmagehanan ist. E= sind nur Gehdlze mit nisderen Wuchseigenschaften zu ver-
we M.

Gebaude und Einfriedun?an solltean mit Kletter- und Rankpflanzen wie z.B. echter
und wilder Wein, Efeu, Kletterhortensie, Waldreebe, Kniterich, Blaurebe, Hopfen
und Kletterrosen begrint werden,

Im &ffentlichen StraBenraum sind an den in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Stellen groBkronige Baume zu pllanzen,

Innerhalb der Sichtflachen dirfen Baume einen Astansatz von 2,50m nicht unter-
schreiten.

Dacher, Dachaufbauten

Hauptgebiude:  Satteldach: 460 - 530

Winkelanbauten: ~ Satteldach, Dachneigung wie Hauptgebaude

Pultdachanbauten: Pultdach:  15%- 250

Garagen: Satteldach 469 - 530

Trafostationen haben sich in Dachform, Dachneigung und Firstrichtung der an-
grenzenden Bebauung anzupassen,

Flachdécher sind unzulassig.

Bei Grenzbebauung missen Trauththe, Gesimsaustildung und Dachneigung
bei aneinander angrenzenden Gebauden gleich sein. Machfolgende Gr;ﬁude
haben sich der zuerst genehmigten Bauform anzupassen.

Dachvorspringe sind am Ortgang max. 25cm, an der Traufe max, S0cm zulds-
sig.

Es= sind nur Schiepp-, Walm- oder Satteldachgauben zulassig. Die Breite der
Einzelgauben darf 1,5m nicht Oberschreiten. Abstand zwischen den einzel-
nen Gauben muB mindestens der Breite der angrenzenden Gauben entspre-
chen. Die Gesamtsumme der Gaubenbreiten darf 1/, der Gebaudelange nicht
Uberschreiten. Der Abstand zum Ortgang muB mind. 2m betragen.

Alle Gauben sind in Form, Farbe und Material gleichartig auszufiihren,
Dacheinschnitte sind unzul@ssig.

-Zmrdww (hier Satteldachgauben in der Dachneigung der Hauptgebdude de-
ren vordere Wand- oder Fensterflachen in der Fassadenebene liegen, bzw. max.
0,75m-vortreten) sind allgemein zul&ssig. Die Breite der Zwerchgiebel darf 1/, der
Gebaudelange nicht Gberschreiten; der Abstand zum O muB mind. 3,0m
g;r_iﬁen. Das aufgehende Mauerwerk darf hochstens 1,0m Ober die Erdge-

rohdecke hinausgefihrt werden (gemessen zwischen OK-Rohdecke des
Hauptgebaudes und dem Schnittpunkt von Sparrenoberkarte mit der AuBenkan-
te des Zwerchgiebels). Die Fi e muB mind. 1,5m unter dem First
des Hauptgebaudes liegen.

s

| Andenin der Planzeichnung besonders gekennzeichneten Stellen sind o.g.
Zwerchgiebel nicht zulissig, . & g

k  Zur Dacheindeckung sind naturrote Ziegel bzw. Betondachsteine zu verwenden.

AB Einfricdungen
a Zur straBenseitigen Einfriedung der Grundsticke sind

1. Holzlatten- oder Metalizaune mit Pfosten, Riegeln und senkrechten Staben
(keine Rahmenkonstruktionen)

2. verputzte Mauern
mit einer Hehe von 1,00m bis 2,00m Gber OK-Gehweg zulassig.
b Jagerzaune sind unzuldssig.

¢ Massive Sockel dorfen eine Héhe von 0,30m Uber OK-Gehweg nicht dbersehre-
ten. Werden sie héher als 0,15m Ober OK-Gehweg errichtet, so sind auch die
Pfosten massiv auszuflihren. Es ist Naturstein (Sandstein oder Muschelkalk)
bzw. Betorwerkstein in entsprechender Oberflache und Farbe zu verwenden.
Geschliffene oder glanzende Oberflachen sind unzuldssig.

_ d Die Einfriedungen sind in Farbe, Material und Form den angrenzenden Eirifrie-
dungen anzupassen,

e Sind stralienseitig Baulinien festgesetzt, so ist auf der Grundstiicksgrenze, un-
mittelbar vor dem Hauptgebéude die Einfriedung zur &ffenlichen StraBenver-
kehrsfiache in einer HGhe von 1m bis 1,2m Ober OK-Gehweg als Holzlatten- oder
Metallzaun nach Ziffer 1 auszufGhren.

f  An den im Plan besonders gekennzeichneten Stellen sind Einfriedungen als ver-
putzte massive Mauern mit einer Hohe von 1,5m bis 2m - auf der Grundsticks-
igrenze zwingend, als Verbindung zum Hauptgebaude bzw. zur Garage empfoh-
BN - anzu nen, i

g  Inden Einfriedungen zur Staatsstrafie 2277 sind Turdffnungen Ober 1,25m Breite
unzulassig.
A9  Sockel

a Die Sockelhdhe darf auf der Strallenseite der Hauptgebaude max. 0,5m, gemes-
sen 2wischen OK-Gehsteig und OK-Kellerdecke, nicht Gberschreiten,

b Liegt das natirliche Gelande des Baugrundsticks unter OK-Gehsteig, so ist die
Flache zwischen Gehsteig und Gebdude mindestens soweit aufzufillen, daB die
OK-Kellerdecke hachstens 0,5m Uber dem neu aufgeschitteten Gelande liegt,

A10  Fenster, AuBenwinde

a Es sollten nur stehende Fensterformate verwendet werden. Fensterbraiten Ober
1,2m sind durch senkrechte Teilungen zu gliedemn.

b Als Materialien sind straBenseitig nicht zulfssig: Glasbausteine, Betonornament-
steine, Materialimitationen.

¢ AuBenwinde sind einheitlich in Form der ortstblichen Putzfassade auszubilden,
Auffallige und unruhige Putzstrukturen, grelle Farbgebung und glanzende Ober-
flachen sind unzuldssig.

d Kleinere Maturstein- und Sichtbetonbauteile kénnen gestattet werden, wenn der
Charakter der Putzfassade erhalten bleibt,

e Fassadenverkleidungen aus Blech, Faserzementplatten oder Kunststoff sind un-
zulassig. |

f  Untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne des Art.6(3) BayBO sindin |
Form, Material und Farbe den Hauptgebauden anzupassen.

A11  Werbeanlagen, Fernsehantennen

a Werbeanlagen, Hinweisschilder etc. sind in Werkstoff, GroBe, Form und Farbe
dem kleinteiligen Aufbau der Fassaden anzupassen. Unzuldssig sind;

- Werbeanlagen auBerhalb der Statten der Leistung
- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht
- Werbung oberhalb der Fensterbristung des 1.0G

b Das Anbringen von Automaten ist unzudssig.

¢ Satelitenempfangsaniagen sind so aufzustellen, daB sie vom &ffentlichen
StraBenraum aus nicht sichtbar sind.

Al12  Larmschutz

a Beideninder F'I’érnzaic!mung besonders gekennzeichneten Gebauden (@) sind
die Fenster auf den der Staatsstrafle 2277 zugewandten Seiten schallgedammt
auszufihren. Die Aufenthaltsraume sind $0 anzuordnen, dal sie durch Fenster
auf der Mord-, West- oder Ostseite beluftet werden kénnen.

b Andenim Plan besonders gekennzeichnaten Stellen ( wee) sind 2m hohe, ver-
putzte Mauern zu errichten. Sie sind auf den seitlichen Grundsticksgrenzen bis
—Zu den Wohngebduden weiterzuflhren, 3
i

B Hinweise

B1  Beidenim Plan dargesteliten Baukdrpern und Grundsticksgrenzen handelt es
sich um unverbindli Darstellungen.

B2 Gebaude, die innerhalb bzw. unmittelbar an die Schutzzone der 20-kV Freilei-
tung grenzen, dorfen nur mit Zustimmung der UWL errichtet werden. Gleiches
gilt fur die Lagerung fevergefihrlicher und explosiver Stoffe. Mit Beeintrachtigun-
gen des Ton- und Fernsehempfangs durch Funkenstdrung muB gerechnet wer-
der.

B3  Erdaushub darf weder gelagert, noch sonstige MaBnahmen durchgefihrt wer-
den, die das bestehende Erdniveau unzuldssig erhdhen. Dies gilt auch fir Erd-
abitr. en, welche die Maststandsicherheit oder sonstige unterirdische Anla-
gen der UWU gefahrden. Sind solche Geldndeveranderungen unvermeidbar, so
ist in jedem Fall die Zustimmung der UWU erforderdich.

B4  Wenn der hichste Grundwasserstand (ber der Kellersohle liegt, sind dier Keller-
geschosse als wasserdichte Wannen auszubilden. Wegen der hohen Grundwas-
serschwankungsbreite ist ein Sicherheitsabstand von 2m einzuhalten,

B5  Das Ableiten von Grund-, Quell-, Hausdranage- oder Drénwasser in die Kanali-
sation ist nicht zulassig.

B6 Kamine haben die Oberkanten von Liftungsoffnungen ins Freie
- bei Festbrennstoffen in einem Abstand von bis zu 15m
- bei flissigen und iéflﬁlmigen Brennstoffen in einem Abstand von bis zu 8m
um mind. 1m zu dberragen.

B7  Bei der Bebauung und der Gestaltung der Freiflachen ist der Versiegelungsgrad
auf das unbedingt erforderliche MindestmaB zu beschranken. Die Belagswahl fir
die Freiflachen wie Stellplatze, Grundstickszufahrten, Hofflachen ete. hat sich

rimar auf die Verwendung versick sglUnstiger Beldge wie Schotterrasen,
aster mit Rasenfugen, wassergebundener Decke auszurichten. Unwver-
schmutztes Oberflachenwasser, insbesondere Dachflachenwasser kann, soweit
es die Untergrundverhaltnisse zulassen, versickert werden. Technische Versi-
ckerungsanlagen bedlrfen der Genehmigung.

B2 Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist wegen der Gefahr von
Dolinen (Erdfallen) und Subrosionssenken die Ergreifung besonderer baulicher
Sicherungsmagnahmen zu prifen, Nahere Informationen hierzu sind in der Be-
grindung enthalten. Ein Bodengutachten liegt ebenfalls im Rathaus zur Einsicht-
nahme aus.
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A Die Aufstellung des Bebauungsplans wur-
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B Der Entwurf des Bebauungsplans wurde
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