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GEANDERTE VORLAUFIGE PARZELLENGROSSEN :

NR. 1 CA. 725 QM
NR. 2 CA. 635 QM
NR. 3 CA. 680 QM
NR. 4 CA. 600 QM
NR. 5 CA. 605 QM
NR. 6 CA. 700 QM
NR. 7 CA. 670 QM
NR. 8 CA. 750 QM M 1:1000
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B- u. GOP WA+ MI ,Pfaffengraben II* - Festsetzungen durch Text und Hinweise

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 1 BAUGB)

[14

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

i
1.52

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

[1.2

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) |

e
122

1.2.3

Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude (1), zur Gebaudehothe s. Ziff. 2.1.1 |

Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,4 einschl. Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten

Geschol¥flachenzahl (GFZ): max. 0,8 bei Il

13

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1
1.3.2

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig.

[1.4

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO) |

1.4.1
14.2

14.3

Die tberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Ab-
standsflachen und Grenzabstande gem. BayBO giltig.

Bei den Parzellen Nr. 4 und 6 sind Garagen auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

[1.5

Flachen zur Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) |

1.5.1

h5.2

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanile sind bei
unterirdischer Bauweise im Bereich &ffentlicher Fahrbahnen zu verlegen, je-
doch stets aullerhalb bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von
2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager (!) in jedem Fall einzuhalten
(siehe Schnittdarstellung im Plan), sodass die vorgeschlagenen PflanzmaR-
nahmen nicht beeintrachtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestand
haben kénnen.

Ist dieser aufgrund des begrenzten StralRenraumes in Teilbereichen aus-
nahmsweise nicht mdglich, so sind durch die Spartentrdger geeignete
Schutzmafnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen
sind unter Berlcksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baum-
standorte zu planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorgeschlagenen
Garagenstandorten und Grundstlickszufahrten).
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB,
ART. 91 BAYBO)

(2.1 Gestaltung der Hauptgebiude |

2.1.1 Gebaudehdhen: Max. zulassige, traufseitige Wandhéhe 6,30 m.
Als max. zuldssige, traufseitige Wandhdhe gilt das
bergseitige Mal3 an der héchstgelegenen Gebau-
deecke ab Urgelande bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut.

2.1.2 Dachform: Zulassig sind Sattel- und Walmdacher

2.1.3 Dachneigung: bei Satteldachern 18 bis 38°,
bei Walmdachern 18° bis 30°

2.1.4 Dachdeckung: Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Be-
ton in roten und braunen Farbténen; verglaste
Teilbereiche.

Blechdacher sind unzulassig.

21.5 Solar-und
Photovoltaikanlagen: Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasser-
bereitung und Photovoltaikanlagen zur Stromer-
zeugung bei gleicher Neigung wie die Dachfla-
che.

2.1.6 Dachgauben: Zulassig bis 2,50 gm Vorderansicht und bei
Dachneigungen ab 28 ° auf max. ein Drittel der
Dachlange je Seite.

2.1.7 Traufuberstand

und Ortgang: Mind. 0,50 m, max. 1,20 m. Bei Gebauden mit
Satteldach max. 30 cm Uberstand tiber Balkon-

Vorderkante.
2.1.8 Gebaudesockel: Sind im Farbton der Fassade zu erstellen und

durfen optisch nicht weiter in Erscheinung treten.

12.2 Gestaltung der Garagen und Nebengebiude |

2.2.1 Max. zuldssige traufseitige Wandhdhe von Garagen und Nebengebuden:
3,00 m; Bezugshéhe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1.

2.2.2 Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude in Farbgebung,
Form und Gestaltung anzupassen und unterzuordnen. Kollektorflachen
sind zulassig.

05-23-02a-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Jan. 07
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2.2.3

224

2.2.5

2.26

227

Soll an der Grenze an ein auf dem Nachbargrundstiick bereits bestehen-
des Gebdude angebaut werden (die Klarung des nachtraglichen Anbaus
ergibt sich durch das Eingangsdatum des Bauantrages bei der Gemeinde)
und kann wegen der Festsetzung 2.2.2 dieser Anbau in Hohe, Dachnei-
gung oder Dacheindeckung an das bestehende Grenzgebaude nicht an-
geglichen werden, ist gem. Festsetzung 2.2.6 der dort definierte, verringer-
te Grenzabstand von 1 m zwingend einzuhalten.

Vor jeder Garage ist auf dem Grundstiick ein Stauraum von mind. 5 m Tie-
fe anzulegen, der zum 6ffentlichen Grund nicht eingezaunt werden darf
(s.a. Ziff. C.4).

Je Wohneinheit ist auf dem Grundstlick zusétzlich zum Stauraum vor einer
Garage oder einem Carport ein weiterer Stellplatz zu schaffen.

Abweichend von der Bayerischen Bauordnung ist ein Abstand zwischen
Garagen und Grundstiicksgrenzen von 1 m zulassig, wenn die Garage
nicht langer als 8 m ist, die Gesamtnutzflache 50 m2 sowie die Wandhéhe
3 m im Mittel nicht Ubersteigt.

Kellergaragen sind unzulassig.

Stellplatze, Zufahrten und Lagerflichen

231

2.5.2
2.3.3

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten und Lagerflachen
sind zwingend in versickerungsfahiger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengit-
ter-, Rasenfugensteine, Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, wasser-
durchlassige Steine 0.4.) zu erstellen; Abflussbeiwert max. 0,6.

Bitumintse Befestigungen sowie “knirsch*-verlegtes Pflaster sind unzulassig.

Bei den Garagenzufahrten ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Was-
serrinne mit Anschluss an die Grundstlicksentwasserung zu erstellen, so
dass vom Grundstick kein Wasser auf den StraBengrund flieRen kann.

Einfriedungen

241

24.2

243

244

StralRenseitig: max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holz-
zdune mit senkrechter (!) Lattung (keine "Jager"zaune), Metallzdune ohne
Spitzen, Hecken aus freiwachsenden Laubgehélzen.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max. 1,20 m hohe
Holzzaune, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzaune; Me-
tallzaune ohne Spitzen, Hecken aus freiwachsenden Laubgehdélzen.

Evtl. Zaunsockel sind nur zum StraBenraum und nur bis max. 10 cm Hoéhe
tber das unmittelbar angrenzende 6&ffentliche Gelande zulassig

Die Zaunsaulenbefestigung zwischen den Parzellen ist jeweils nur durch Ein-
zel- bzw. Punktfundamente zulassig. Mauern, Streifenfundamente und Sockel
sind hier aus optischen und &kologischen Griinden - insbesondere zum Erhalt
von Wanderungsmaéglichkeiten von Kleinlebewesen - nicht zulassig.

05-23-02a-P Biro Dipl.-ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Jan. "07
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25

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern |

2:5:1

2.52

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelénde-
modellierungen) sind bis zu einer H6he von max. 0,5 m ab derzeitigem Ge-
lande zuldssig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen
Nachbarn sind evtl. Aufschiittungen oder Abgrabungen entlang von Grund-
stlicksgrenzen mit einer Béschungsneigung von 1:1,5 oder flacher auszu-
bilden. Entlang von Grundstiicksgrenzen ist ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten, so dass an den Grenzen das jeweilige Urgeldnde erhalten
bleibt.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern als Naturstein-Trockenmauern bis zu einer Héhe von 1 m
(gemessen ab Urgelande) zulassig.

Stutzmauern entlang der Strae in Form von Naturstein-Trockenmauern
sind bis zu einer H6he von max. 40 cm zulassig.

Verkehrsflichen |

2,61

ol

Festsetzungen zu StraRen- und Wegebreiten sowie zur Oberflachenbefes-
tigung s. Festsetzungen durch Planzeichen!

An Einmiindungen/Kreuzungen sind FuB- und Radwege stufenlos auf das
Fahrbahnniveau abzusenken (Nullabsenkung).
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