
/

e

/

DEGKBLATT fl ZUM
B- [u]. G@P WA

" PFAFFENGRABEN flil II

YsYry612/

BIOTOP-NR.
7 ' t40-15

GEANDERTE VORLAUFIGI  PARZELLENGRÖSSEN :

f rf.ri.ra,

6ts/s

NR. .I

NR .  2
NR.  3
NR.  4
NR.  5
NR.  6
NR. 

-7

NR.  8

cA.  725
cA.  635
cA. 680
cA.  600
cA.  605
cA. 700
cA.  670
cA.  750

QM
QM
QM
QM
QM
QM
QM
QM

,,w

' \ /-
t l
- . (

, ' r i
L _ l  .

6tolo

M  1 : 1 O O O



-3-

^
97 B- u. GOP WA+ Ml ,,Pfaffengraben ll" - Festsetzungen durch Text und Hinweise

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH S 9 BAUGB

1. PLANUNGSRECHTLTCHE FESTSETZUNGEN (S I ABS. 1 BAUGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung ($ I Abs. 1 Nr. 1 BauGB, g 1 BauNVO

1.1.1 Al lgemeines Wohngebiet  (WA) nach S 4 BaUNVO
1.1.2 Die Ausnahmen nach $ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht  zulässig,

1.2 Maß der baul ichen Nutzung (S 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, g 16 BauNVO)

1.2.1 Zulässig sind max. 2geschossige Gebäude (ll), zur Gebäudehöhe s. Ziff. 2.1.1 I
1.2.2 Grundflächenzahl (GRZ): max. 0,4 einschl. Garagen und Stellplätzen

1.2.3 Geschoßflächenzahl (GFZ):
mit ihren Zufahrten
max. 0,8 bei l l

1.3 Bauweise ($ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, g 22 BauNVO

1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhäuser zulässig.

1.4 Uberbaubare Grundstücksfläche (S 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, S 23 BauNVO

1.4.1 Die überbaubare Grundstücksfläche ist durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.
1.4.2 Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Ab-

standsflächen und Grenzabstände gem. BayBO gültig.
1.4.3 Bei den Pazellen Nr. 4 und 6 sind Garagen außerhalb der Baugrenzen zulässig.

1.5 Flächen zurVer- und Entsorsunq (S 9 Abs. 1 Nr. 12 BauG

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanäle sind bei
unterirdischer Bauweise im Bereich öffentlicher Fahrbahnen zu verlegen, je-
doch stets außerhalb bepflanzter Seitenstreifen.
Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von
2,50 m ist durch den jeweiligen Spartenträger (!) in jedem Fall einzuhalten
(siehe Schnittdarstellung im Plan), sodass die vorgeschlagenen Pflanzmaß-
nahmen nicht beeinträchtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestand
haben können.
lst dieser aufgrund des begrenzten Straßenraumes in Teilbereichen aus-
nahmsweise nicht möglich, so sind durch die Sparlenträger geeignete
Schutzmaßnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

1.5.2 Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen
sind unter Berücksichtigung der auf öffentlichem Grund festgesetzten Baum-
standorte zu planen und zu verlegen (2.8. im Bereich von vorgeschlagenen
Garagenstand orte n u nd G ru nd stückszufah rte n).
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (S 9 ABS. 4 BAUGB,
ART. 91 BAYBO)

2.1 Gesta der de

2.1.1 Gebäudehöhen:

2.1.2 Dachform:

2.1.3 Dachneigung:

2.1.4 Dachdeckung:

2.1.5 Solar- und
Photovoltaikanlagen:

2.1.6 Dachgauben:

2.1.7 Traufüberstand
und Ortgang:

2.1.8 Gebäudesockel:

Max. zulässige, traufseitige Wandhöhe 6,30 m.
Als max. zulässige, traufseitige Wandhöhe gilt das
bergseitige Maß an der höchstgelegenen Gebäu-
deecke ab Urgelände bis zum Schnittpunkt der
Außenwand mit der Dachhaut.

Zulässig sind Sattel- und Walmdächer

bei Satteldächern 18 bis 38",

bei Walmdächern 18" bis 30'

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Be-
ton in roten und braunen Farbtönen; verglaste
Teilbereiche.

Blechdächer sind unzulässig.

Zulässig sind Solarkollektoren zur Warmwasser-
bereitung und Photovoltaikanlagen zur Stromer-
zeugung bei gleicher Neigung wie die Dachflä-
che.

Zulässig bis 2,50 qm Vorderansicht und bei
Dachneigungen ab 28 o auf max. ein Drittel der
Dachlänge je Seite.

Mind. 0,50 m, max. 1,20 m. Bei Gebäuden mit
Satteldach max. 30 cm Überstand über Balkon-
Vorderkante.

Sind im Farbton der Fassade zu erstellen und
dürfen optisch nicht weiter in Erscheinung treten.

2.2 Gesta der Garaqen und ude

2.2.1 Max. zulässige traufseitige Wandhöhe von Garagen und Nebengebäuden:
3,00 m; Bezugshöhe und Messpunkt s. Zif f .  2.1.1.

2.2.2 Garagen und Nebengebäude sind dem Hauptgebäude in Farbgebung,
Form und Gestaltung anzupassen und unterzuordnen. Kollektorflächen
sind zulässig.
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2.2.3 Soll an der Grenze an ein auf dem Nachbargrundstück bereits bestehen-
des Gebäude angebaut werden (die Klärung des nachträglichen Anbaus
ergibt sich durch das Eingangsdatum des Bauantrages bei der Gemeinde)
und kann wegen der Festsetzung 2.2.2 dieser Anbau in Höhe, Dachnei-
gung oder Dacheindeckung an das bestehende Grenzgebäude nicht an-
geglichen werden, ist gem. Festsetzung 2.2.6 der dort definierte, verringer-
te Grenzabstand von 1 m zwingend einzuhalten.

2.2.4 Vor jeder Garage ist auf dem Grundstück ein Stauraum von mind. 5 m Tie-
fe anzulegen, der zum öffentlichen Grund nicht eingezäunt werden darf
(s.a. Ziff. C.4).

2.2.5 Je Wohneinheit ist auf dem Grundstück zusätzlich zum Stauraum vor einer
Garage oder einem Carport ein weiterer Stellplatz zu schaffen.

2.2.6 Abweichend von der Bayerischen Bauordnung ist ein Abstand zwischen
Garagen und Grundstücksgrenzen von 1 m zulässig, wenn die Garage
nicht länger als 8 m ist, die Gesamtnutzfläche 50 m2 sowie die Wandhöhe
3 m im Mittel nicht übersteigt.

2.2.7 Kel lergaragensind unzulässig.

2.3 Stellplätze, Zufahrten und rflächen

2.3.1 Stauraum- und Stellplatzflächen sowie Garagenzufahrten und Lagerflächen
sind zwingend in versickerungsfähiger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengit-
ter-, Rasenfugensteine, Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, wasser-
durchlässige Steine o.ä.) zu erstellen; Abflussbeiwert max. 0,6.

2.3.2 Bituminöse Befestigungen sowie "knirsch"-verlegtes Pflaster sind unzulässig.
2.3.3 Bei den Garagenzufahrten ist zur öffentlichen Verkehrsfläche hin eine Was-

serrinne mit Anschluss an die Grundstücksentwässerung zu erstellen, so
dass vom Grundstück kein Wasser auf den Straßengrund fließen kann.

2.4 Einfriedu

2.4.1 Straßenseitig: max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holz-
zäune mit senkrechter (!) Lattung (keine "Jäger"zäune), Metallzäune ohne
Spitzen, Hecken aus freiwachsenden Laubgehölzen.

2.4.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max. 1 ,2A m hohe
Holzzäune, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzäune; Me-
tallzäune ohne Spitzen, Hecken aus freiwachsenden Laubgehölzen.

2.4.3 Evtl .  Zaunsockel sind nurzum Straßenraum und nurbis max. 10 cm Höhe
über das unmittelbar angrenzende öffentliche Gelände zulässig

2.4.4 Die Zaunsäulenbefestigung aruischen den Pazellen ist jeweils nur durch Ein-
zel bzt'r. Punktfundamente zulässig. Mauern, Streifenfundamente und Sockel
sind hier aus optischen und ökologischen Gründen - insbesondere zum Erhalt
von Wanderungsmöglichkeiten von Kleinlebewesen - nicht zulässig.
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2.5 Aufschüttungen,AbqrabunqenundStützmauern

2.5.1 Private Aufschüttungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelände-
modellierungen) sind bis zu einer Höhe von max. 0,5 m ab dezeitigem Ge-
lände zulässig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten für den jeweiligen
Nachbarn sind evtl. Aufschüttungen oder Abgrabungen entlang von Grund-
stücksgrenzen mit einer Böschungsneigung von 1:1,5 oder flacher auszu-
bilden. Entlang von Grundstücksgrenzen ist ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten, so dass an den Grenzen das jeweilige Urgelände erhalten
bleibt.

2.5.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stützmauern als Naturstein-Trockenmauern bis zu einer Höhe von 1 m
(gemessen ab Urgelände) zulässig.

Stützmauern entlang der Straße in Form von Naturstein-Trockenmauern
sind bis zu einer Höhe von max. 40 cm zulässig.

2.6 Verkehrsflächen

2.6.1 Festsetzungen zu Straßen- und Wegebreiten sowie zur Oberflächenbefes-
tigung s. Festsetzungen durch Planzeichen!

2.6.2 An Einmündungen/Kreuzungen sind Fuß- und Radwege stufenlos auf das
Fahrbahnniveau abzusenken (Nullabsenkung).
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