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B) Festsetzungen:

1. Die nebenstehende Bebauungsplanzeichnung ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

2. Geltungsbereich / Abgrenzung

2: memmmmm Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs

3. Art der baulichen Nutzung

3.1 Reines Wohngebiet (WR )

3.1.1 Das Baugebiet ist nach § 9 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 2 Ziff. 2und § 3
BauNVO als Reines Wohngebiet festgesetzt.

3.1.2 Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschiossen.

3.2 Nebenanlagen

3.21 E:’ Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO fiir Fahrriader, Kinderwagen,
b Mullbehélter sowie Garten- und Abstellhduschen, sind nur innerhalb der in
cder Planzeichnung festgesetzten Grenzen (siehe Punkte 5.1.2 und 5.1.3)
zuldssig und miissen gestalterisch an die Hauptgeb3ude angelehnt werden
( siehe Festsetzungen Pkt. 9 ).




4. MaB der baulichen Nutzung

4.1

4.2

4.3

4.4

Grundflache

156 Maximale Grundfldche der Geb&ude pro Bauraum, z. B. 156 m2.

Zahl der Vellgeschosse

l zuldssig ist ein VollgeschoB im ErdgeschoB.

D zuldssig sind zwei Vollgeschosse, wobei das zweite VollgeschoB im
DachgeschoB liegen muB.

Gebdudehdhe ( § 18 Abs. 1 BauNVO )
Gebaudehdhe von O.K. ErdgeschoBfuboden bis O.K. Dachhaut an den
Traufseiten AuBenwand betréagt héchstens 4,00 m.

Hohenlage von Gebduden

Die Oberkante ErdgeschoBfuboden liegt maximal 0,50 m (iber der Héhe
der benachbarten Fahrverkehrsflache "Am Krebsbach".

5. Uberbaubare Grundstiicksfléchen / Bauweise / Abstandsflachen

5.1

Uberbaubare Grundstiicksflichen

s=—meemans  Baugrenze ( § 23 Abs. 3 BauNVO )

assassass  Umgrenzung von Flachen flir Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen geméaB § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO
darf durch Balkone, Wintergarten, Vordacher u.d. Anbauten maximal
1,50m betragen.

genehmigungsfreie bauliche Anlagen nicht errichtet werden dirfen.

m Umgrenzung der Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, in der auch
Pl




6.Verkehrsflachen
6.1 Offentliche Verkehrsflichen

6.1.1 smmmmmmmn SirgBenbegrenzungslinie als Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
von privaten und anderen 6ffentlichen Flachen

6.1.2 ,_‘*' offentliche Verkehrsflache

6.1.3 Die Verkehrsflachen sind mit versickerungsfahigen Materialien (z.B.
fugenweites Pflaster aus Granit oder Betonsteinen) zu versehen.

6.1.4 :’ offentliche Verkehrsfliche - Feuerwehrzufahrt.

6.1.5 Die Flache fiir die Feuerwehrzufahrt ist befahrbar und begriint anzulegen
(z.B.: Schotterrasen, Rasengittersysteme).

7. Stellpiatze

7.1  Anzahl der Stellplatze

7.1.1 Insgesamt sind als Garagen und offene Stellpldtze 2,0 Stellpldtze je
Einfamilienhaus bzw. Doppelhaushdlfte erforderlich.

7.1.2 AuBer den im Bebauungsplan festgesetzten privaten Stellpldtzen und
Garagen sind keine weiteren Stellpldtze zuldssig.

7.1.3 ;{2' Stellpldtze fiir KFZ, mit Angabe der zwingend zu realisierenden
Mindestanzahl

7.2 Gestaltung

7.21 Die Stellplatze sind mit versickerungsfahigem Material (z.B. Rasenpflaster,
Rasengittersteing, fugenweites Pflaster, wassergebundener Decke, Kiesel
etc.) zu befestigen.

7.22 Die Stellplatze sind mit einheitlich gestalteten, berankten Pergolen als
Holzkonstruktionen zu (iberstellen.

8. Garagen

8.1 Private Garagen

8.1.1 . private Garagen, mit Angabe der zwingend zu realisierenden
= Mindestanzahl



81.2 Material, Dachform und Gestaltung der AuBenwande entsprechen den
Festsetzungen fiir Nebengebaude. Die Garagen sind einheitlich zu
gestalten.

8.1.3 Fur die Dacheindeckung sind nur flache oder flach geneigte (bis 15°
Neigung) begriinte Dacher zulassig.

814 Als Garagentore sind nur Holz- oder mit Holz verschalte Tore zulassig.

9. Gestaltung der Hauptgebaude

9.1 Fassadengestaltung

Die Hausgruppe auf Flur-Nr. 861/10 ist einheitlich zu gestalten.

9.2 Fenster und Tiiren

Fensterflachen (ber 1,0 m2 GréBe sind zu unterteilen.

9.3 Dachform
¢ > Sattelgiach mit H§uptfirstrichtung. Nebenfirstrichtungen fiir untergeordnete
Bauteile sind zul&ssig.
9.4 Dachneigung

9.4.1 Fiir die Hauptwohngebé&ude sind nur Satteldacher mit gleichgeneigten
Dachflachen zuldssig.

9.4.2 Die zuldssige Dachneigung liegt zwischen 50° und 55°.

9.5 Dachiiberstande

9.5.1 Ein Dachiiberstand an den Traufseiten ist bis 30 cm zuldssig:

9.52 Dachtiberstande an Giebelseiten sind nur in Verbindung mit Balkonen
( Balkoniberdachung ) zulassig, wenn dabei Balkon und Dachiiberstand
konstruktiv miteinander verbunden sind.

953 Liegende Dachflachenfenster sind bis maximal 0,50 m2 Fensterfliche
zulassig. Pro 6 Ifdm Dachflache ist nur ein derartiges Fenster zulassig.

954 Ein Einbau von Sonnenkollektoren ist mit der Bauaufsichtsbehérde
abzustimmen.



9.6 Dachaufbauten

9.6.1

9.6.2

Pro Dachflache sind ein Zwerchgiebel oder zwei Gauben zulassig. Die
Gauben und Zwerchgiebel sind innerhalb der Hausgruppe einheitlich zu
gestalten.

Dachgauben sind mit max. 1,50 m Breite zulassig. Zwerchgiebel sind mit
max. 4,00 m Breite zulassig. Die Firste miissen mindestens 1,50 m unter
dem Hauptfirst liegen.

9.7 Materialien far Dacheindeckung

Fiir die Wohngebaude sind Ziegel in Rottonen oder gestalterisch
vergleichbare Materialien, wie z.B. rot durchgeférbte Betondachsteine,
zulassig.

9.8 Balkone als Dachterrassen

9.81

9.8.2

9.8.2

9.8.3

Balkone sind nur als Dachterrassen auf den angebauten Nebengebauden
innerhalb der Umgrenzungen bis zu einer maximalen Uberschreitung
gemaB 5.1.3 zulassig.

Balkone sind einheitlich zu gestalten.

Die Balkone sind aus Holz oder Stahl vor den Fassaden der
Hauptgebaude zu errichten.

Die Briistungen der Balkone in Holzkonstruktion sind in schlichter vertikaler
Lattung zu errichten.

10. Gestaltung von Nebengebduden. Anbauten und Wintergarten

10.1 Nebengebéaude

10.1.1

10.1.2

Die Nebengebaude nach 3.2.1 sind als eingeschossige Anbauten an die
Hauptgebaude zu errichten.

Als Dacher sind nur flache oder flach geneigte, begriinte Déacher (bis 15°
Neigung) zuléssig.

10.2 Anbauten, liberdachte Terrassen und Wintergarten

10.2.1

10.2.2

Fiir Anbauten, iiberdachte Terrassen und Wintergarten ist eine einheitliche
Gestaltung zu wahlen.

Untergeordnete Anbauten, wie Wintergarten und Freisitziiberdachungen
sind innerhalb der Umgrenzungen bis zu einer maximalen Uberschreitung
gemaB 5.1.3 fir Nebenanlagen zulassig, soweit sie in Holz- oder Holz-
Glas- Konstruktionen ausgefiihrt sind.

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewéhrleisten.



10.3 Hauszugédnge und Windfénge

An den Eingangsseiten der Hauptgebaude sind Vordédcher bzw. offene
oder geschlossene Windfange nur in konstruktiver und gestalterischer
Verbindung mit der Garage oder der Stellplatz-Pergola zulassig.

10.4 Sichtschutzwinde

11.Einfriedungen

11.1

Zwischen den Terrassen der Doppelhaushélften sind an der
Grundstiicksgrenze Sichtschutzwénde als Holzkonstruktion bis 2 m Hohe
zulassig.

Als Einfriedung sind nur maximal 1,00 m hohe Holzstaketenzdune mit
senkrechter Lattung und mit entsprechend gestalteten Gartentiiren
zulassig.

Diese sind so anzuordnen, daB sie straBenseitig mit Kletterpflanzen, Efeu,
Wildem Wein ( selbstklimmend ) bepflanzbar sind.

Sockelmauern fir Zaune sind nicht zuldssig.

Zwischen den Grundstlicken sind maximal 1,0 m hohe
Maschendrahtzaune zuléssig,die beidseitig zu hinterpflanzen sind.

12. Versorgung und Entsorgung

12.1 Entsorgung

12.2 Versorgung

Die Standorte fiir Abfallbehalter sind in den Gebauden bzw. in den nach
3.2.1 festgesetzten Nebengebauden oder in Kombination mit den
Stellplatz-Pergolen vorzusehen.

Die Verteilerschranke der Elektroversorgung sind in die Einfriedungen der
Privatgrundstiicke, in die Pergolen, in die Haupt- oder Nebengeb&ude oder
in die zulassigen Anbauten zu integrieren.



13.Griinordnung
13.1 Offentliche Griinflichen

13.1.1 :l 6ffentliche Griinflache, allgemein zugénglich, nicht einzuzidunen

13.1.2 Die Griinfliachen sind als Wiese anzulegen und mit Strauchern und
B&umen zu bepflanzen:

13.1.3 “ Straucher in Grinflachen: 2 xv. 100-150
vornehmilich folgende Arten:

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - WeiB - Dorn
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Prunus spinosa - Schiehe
Sambucus nigra - Holunder
Rosa canina - Hunds Rose
Salix aurita - Ohrchen - Weide
Salix caprea - Sal - Weide

13.2 Private Garten

13.2.1 Die privaten Grundstticksflachen sind mit einheimischen, méglichst

standortgerechten Strduchern und Laubbdumen zu bepflanzen, soweit sie
nicht Zufahrten zu Garagen, Hauseingangen und Terrassen sind.

13.2.2 Am sudlichen und westlichen Rand des Baugebiets ist auf den privaten
Grinflachen ein mindestens 2,00 m breiter Streifen als
Crtsrandeingriinung mit Strduchern und Bdumen zu bepflanzen.

13.2.3 “ lockere Strauchpflanzung zur Ortsrandeingriinung. Arten siehe 13.1.3 und
zusétzlich:
Amelanchier canadensis - Felsenbirne
Syringa in Arten - Flieder
Viburnum in Arten - Schneeball
Acer campestre - Feldahorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Ribes alpinum "Schmidt" - Alpen-Johannisbeere
Lonicera xylostrum - Heckenkirsche



13.3 Baumpflanzungen

13.3.1 .
13.3.2 .

13.3.3

13.34

13.35 .

13.4

zu pflanzender Baum

vorhandener Baum, zu erhalten.

Die Standorte der zu pflanzenden Baume und Strducher kdnnen
geringfligig veréndert werden, wenn aus verkehrstechnischen oder aus
Grliinden der Spartentrassen eine Pflanzung am vorgesehenen Standort
nicht maéglich ist.

Die Anzah! und Art der Bepflanzung muf dabei im Grundsatz erhalten
bleiben.

Fir zu pflanzende B&dume sind folgende Baumarten zuldssig:

groBkronige - mittelkronige Baume: Hochstdamme 3-4 x v. StU 18-20

Arten:
Acer platanoides - Spitz - Ahorn
Alnus incana - WeiB3 - Erle
Betula verrucosa - Sand - Birke
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus robur - Stiel - Eiche
Tilia cordata - Winter - Linde
Tilia cordata 'Greenspire’ = Stadt - Linde

kleinkronige Baume: 3-4 x v. StU 18-20

Arten:
Acer campestre - Feld - Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

sowie alle heimischen Kernobstsorten

zu pflanzende Bdume entlang der 6ffentlichen Verkehrsildche.Entlang der
éffentlichen Verkehrsflache ist nur eine einheitliche Baumart zuldssig.

Tilia cordata "Greenspire” - Stadt-Linde

Die Bepflanzungen haben, soweit sie nicht im Bebauungsplan festgesetzt
sind, Abstédnde zu Nachbargrundstiicken nach Art. 47 ff des
Ausflinrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuch einzuhalten.



14. Immissionsschutz

141

Die nordlichen Dachflachen miissen ein bewertetes Schallddmmag von
mind. 30 dB (A) aufweisen. (Siehe Hinweis Nr. 8)

15. Aufhebung fritherer Bebauungsplane

15.1

C) Hinweise

1. z.B. 861/2

2. /"f{ "’”':’“.m.ll
77 7

10.

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs alle
Festsetzungen friiherer Bebauungspléane.

Flurstiicknummer

bestehende Haupt- und Nebengebdude

bestehende Grundsticksgrenze
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Baukorper

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich bekanntzugeben.

Nachts ist derzeit mit Larmpegeln von etwa 48 dB (A) zu rechnen, die vom
Kifz-Verkehr aut der B 471 und der St 2063 verursacht werden, woraus
sich eine Uberschreitung von ca. 8 dB (A) ergibt.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Baufertigstellung an die zentrale
Wasserversorgung und zentrale Abwasserbeseitung anzuschlieBen.

Das Vorhaben liegt im Regionalen Grinzug.

Im Hinblick auf eine endgtiltige Ortsabrundung wurde die Planung in der
vorliegenden Form mit dem Regionalen Planungsverband abgestimmt.
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