II. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - BEBAUUNGSPLAN

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 6 BauNVO)

Mischgebiet nach § 6 Abs. 1 und 2 BauNVO dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO)

zulassige Grundflachenzahl, GRZ = 0,6
zulassige Geschossflachenzahl, GFZ = 1,2

1.3 BAUWEISE
offene Bauweise

1.4 MindestgroRe der Baugrundstiicke: 550 m? (geplante Baugrundstiicke)

1.5 Firstrichtung
siehe Planzeichnung und planliche Festsetzungen

1.6 GEBAUDEGESTALTUNG VON HAUPTGEBAUDEN
(§ 9 Abs 1 Nr. 2 BauGB, §§12, 14, 22 und 23 BauNVO

1.6.1  zur planlichen Festsefzung Ziffer 2.3.4 (E+ Il) und 2.3.5 (E + 1 + (U))

DACHFORM, FIRSTRICHTUNG, DACHNEIGUNG UND QUERGIEBEL

Fiir das Hauptgebdude sind nur Satteldédcher (SD) zulassig. Bei dem Baukdrper ist auf eine gerichtet Form
hinzuwirken, deren Firstrichtung parallel zur ldngeren Gebaudeseite verlduft. Die Dachneigung des Haupt- und
Nebengebdudes bei einheitlicher Bauweise betragt zwischen 12° - 33°.

Je Gebaudeldngsseite ist ein Quergiebel im mittleren Gebaudedrittel zuléssig. Die maximale Breite betragt ein
Drittel der Gebaudeldnge. Die Traufhdhe des Quergiebels darf max. 1,0m (iber der Traufe des Hauptdaches liegen.

DACHDECKUNG UND - AUFBAUTEN

Es sind rote, braune, graue und anthrazitfarbene Dachziegel oder Betondachsteine zuléssig. Blecheindeckungen
sind analog zu den genannten Farben erlaubt.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind méglichst eng an das Dach anliegend herzustellen, d.h. solche Anlagen
diirfen auf geneigten Déachern max. 30cm (iber der Dachdeckung liegen.

DACHGAUBEN

Dachgauben ist nur mit einer Dachneigung von mindestens 30° zulédssig. Je Dachfidche sind maximal 2 Gauben
erlaubt. Diese sind von voneinander mindestens 1,5m (Abstand zwischen den Gauben) und vom Ortgang mind.
3,6m entfernt. Die Gré3e der Dachgauben betragt max. 2,5m? Ansichtsflache.

KNIESTOCK

Fensterlose Kniestdcke sind bei "E+ 1" maximal bis zu einer Hohe von 1,20m zulassig, gemessen an der Auflen-
wand von der OK RohfulSboden im Dachgeschoss bis UK Sparren. Ansonsten sind Kniestécke bis 1,20m erlaubt.
Die Einhaltung der maximal zulassigen Wandhdhen ist zu beachten und darf nicht mit den Kniestécken
tiberschritten werden.

DACHUBERSTAND
Bei Ortgang und Traufe ist ein Uberstand von mind. 0,3m bis max. 1,5m einzuhalten.




FASSADENGESTALTUNG
Zur Gestaltung der Wand- und Fassadenflachen sind sdmtliche Baustoffe zuldssig. Grelle, glénzende und
reflektierende Oberflachen sind unzulassig. Es sind weille, holz- oder erdfarbene Farbténe zu verwenden.

16.2 entfillt
1.6.3 entfallt

1.64 GESTALTUNG VON GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform, Grundfléche und Wandhéhe

Fiir Garagen und Nebengebéude sind Satteldacher und flach geneigte Dacher (0-5°) mit einer traufseitigen Wandhohe
von max. 3,5m zuléssig. Bei Sattelddcher fir Garagen und Nebengebéauden ist die Dachneigung dem Hauptgebaude
anzupassen. Die Grundflache einer Garage darf aullerhalb der Baugrenzen maximal 50m? betragen. Garagenzu-
fahrten und Stellplétze dtirfen zur Stralen hin nicht eingezdunt werden und sind mit wasserdurchléssigen Beldgen
auszubilden (z.B. Rasenfugenplaster, Rasengittersteine u.a.).

165 entfillt (siehe 1.6.1)

1.6.6 EINFRIEDUNGEN

(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Zulgssig sind Zdune (Maschendraht-, Holz- und Metallzdune) mit einer maximalen Hohe von 1,5m ab Oberkante des
fertigen Gelédndes. Stiitzmauer und Sockel sind nicht erlaubt. Es sind ausschliefilich erforderliche Punktfundamente
im Bereich der Saulen erlaubt, Es ist ein Abstand zwischen Geldndeoberfldche und Zaununterkante von mindestens
15cm freizuhalten, um Kleintieren das Wandern zu erméglichen.

1.6.7  WANDHOHEN
Als maximal zuldssige Wandhdéhe (WH in m) gilt das Mal3 von der kiinftigen Gelandeoberfidche bis zum Schnitt-
punkt der AuBenflachen der Wand mit der Dachhaut bzw. der Oberkante Altika.

1.6.8 ABSTANDSFLACHEN

Es gelten die Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO (Tiefe der Abstandsfidchen = 0,4 x WH, mindestens
Jjedoch 3,0m zur Grundstticksgrenze). Fiir die Bemessung der Abstandsflachen ist die Wandhéhe bezogen auf
das urspriingliche Geldnde malgebend. (Siehe auch die textlichen Hinweise unter 4.1)

1.6.9 GELANDEMODELLIERUNG

Abgrabungen und Aufschiittungen ab nattrlicher Geldndeoberfldche sind bis zu 1,5m zuldssig. Geldndednderungen
mit der Errichtung von Stiitzmauerm sind nicht zuléssig. Eine Ausnahme fiir die Errichtung von Stiitzmauer bis 1,5m
bezieht sich auf die Geléndesituation zwischen Parkplatz und siidlichen Baugrundstticken.

Geldndednderungen sind nur bis zu einem Abstand von 0,50m zur Grundstiicksgrenze erlaubt. Ausnahmen bestehen
bei auf der Grundstiickgrenze zusammengebauten Garagen und bei der Errichtung von Verkehrsfidchen.
Baschungen bis zu einem Neigungsverhéltnis von 1 : 1,5 sind zulassig. Auf den Baugrundstiicken ist darauf zu
achten, Bodenmaterial Vor-Ort zu belassen.

IIl, TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - GRUNORDNUNG

1.0 ALLGEMEINES

Offentliche Griinflachen (StraBBenbegleitgriin) und nicht tiberbaute Grundstiicksfiachen im Sinne von “privaten”
Griinflachen (Privatgarten) sind nach den planlichen und textlichen Festetzungen anzulegen, zu sichern und zu
erhalten. Sie sind spétestens in der nachsten Pflanzperiode nach Herstellung der ErschlieBungsflachen und nach
Nutzung der Gebaude fertigzustellen. Bei Ausfall von Gehdlzen muss die gleiche Pflanzqualitat nachgepflanzt
werden. Die Pflanzqualitéten miissen den Giitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB)




entsprechen. Bei Pflanzungen von Strauch- und Baumarten sind Wildherkiinfte aus dem Nahraum vorzuziehen. Fiir
die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen wird die Verwendung der in lll., Nummer 3.0
ausgewiesenen Arten festgesetzt. Die in der Planzeichnung festgesetzten, zu pflanzenden Gehdlze kénnen in lhrer
Lage um bis zu 5,0m abweichen. Fiir freiwachsende Hecken und Gehdlzgruppen wird eine Pflanzdichte von

1 Stiick / 1,6m? festgesetzt.

Pflanzqualitéten (Mindestanforderungen):

Strducher: 2xv., 100 - 150cm (60 - 100cm)

Baume I.Ordnung Hochstamm 3xv., StU 12 - 14cm oder Heister, 2xv. 150 - 200cm
Béume 1.Ordnung Hochstamm, 3xv., StU 14 - 16cm

2.0 EIN- UND DURCHGRUNDUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Das Stralienbegleitgrtin und nicht iberbauten Grundsticksflachen missen begriint werden. Diese Flachen sind als
Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen anzulegen und sind zu erhalten. Kunstrasen und sog. Steingérten sind nicht
erlaubt. Pro angefangene 500m? nicht (iberbaubare bzw. befestigte Grundsticksflache ist zur Durchgriinung des
Baugebietes mindestes ein Laubbaum gemél der Artenliste zu pflanzen. Die durch Planzeichnen festgeselzen
Pflanzungen und Bdume kénnen angerechnet werden.

3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE (Artenliste)
(§ 9 Abs. 1 Nr 20 und 25 BauGB)

3.1 Auswahlliste Bdume |.Ordnung
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahomn
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde

Ulmus laevis - Flatterulme

3.2 Auswahlliste Baume II.Ordnung
Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche
Taxus baccata - Eibe

3.3 Auswahlliste Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Euonymeus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schiehe

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rosa arvensis - Feld-Rose

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Sal-Weide

Salix purpurea - Purpur-Weide
Sambucus nigra - schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Alle Obst- und Nussbaume (Pflanzqualitdt mind. Halbstamm) sind als standorigerechte und regionaltypische Arten

und Sorten zu pflanzen.

Ein Pflanzung von fremdlandischen und/oder in ihrem Wuchscharakter/-form seltsam anmutenden Laub- und
Nadelgehdlze, wie z.B. Pyramidenpappeln, Zypressen, Thujen, Kirschlorbeer u.4. ist nicht zuléssig.

4.0 LAGE VON VER- UND ENTSORUNGSLEITUNGEN

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekom, Gas etc.) sind mit den jeweiligen Absténden
nach den entsprechenden Richtlinien der Betreiber von Gehdlzen (Baumen und Strduchern) ausdriicklich
freizuhalten. Pflanzmafinahmen im Nahbereich von Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstréager
abzustimmen. Fiir die Lagerichtigkeit der in der I. Planzeichnung dargesteliten Leitungen wird keine Gewéhrleistung
(ibernommen. Im Vorfeld der Bautétigkeiten im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist der jeweilige
Spartenbetreiber tiber die geplanten Tétigkeiten zu informiert und hinzuzuziehen.




