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3. Textliche Festsetzungen
3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO im gesamten Bereich.

3.1.2 MaB der baulichen Nutzung

(§ 4 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Grundflachenzahl

GRZ 0,35

GeschoBflachenzahl

GFZ 0,65

Hohe der Gebiude: ,,die Wandhohe wird gemessen vom geplanten Geldnde
(sh. Pkt. 3.6) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der auBeren Dachhaut.*
3.1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNV)

0 offene Bauweise

& Einzelhausbebauung
max. 2 Wohneinheiten zuldssig

3.1.4 Grundstiicksgrifie
mindestens 518 m?

3.1.5 Abstandsflichen
,, Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO ist auf den B- Plan anzuwenden™ {
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Die Hohenangaben gelten zwischen geplantem Gelinde und Schnittpunkt
Wand/Dachhauit.
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AuBere Gestaltung

3.2 Hauptgebiude ) P
Sl‘,t)u QCC“‘F“‘L'{ f

3.2.1 Dach

Im gesamten Bebauungsplangébiet sind fiir die Hauptgebaude nur Sattelddcher zu-
lassig, die nicht flacher als 28° und nicht steiler als 33° sein dirfen.
Dachdeckung: rote Ziegel

Dachgauben sind ab 30° als Spitzgauben zulassig.

sie sind im inneren, mittleren Drittel der Dachfliche
anzuordnen. Maximale Ansichtsflache: 2,0 m?;

die Gauben sind mit Ziegeln oder mit Kupfer zu decken.
Seitlicher Abstand der Dachgauben zueinander: 1,50 m
Zwerchgiebel sind nur Traufseitig zuldssig. Sie sind dem
Hauptgebaude deutlich unterzuordnen.

Thre Breite darf 1/3 der Gebaudelange nicht iiberschreiten.
Sie sind im mittleren Gebéudedrittel anzuordnen.

Der First mufl mind. 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.

3.2.2 Baukérper
Verhaltnis Hausldange : Hausbreite:  mindestens 1,25 : 1,0;

gemessen von OK Rohdecke bis OK FuBpfette..............
Kniestock:  bei E+D: zuldssig < 1,25 m

bei E+I: - kein Kniestock zuléssig
bei U+E: zuldssig < 0,50 m
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3.2.3 Aufienwiinde

Putz, fein oder mittelgrob

Bei der Farbgebung sind helle Téne zu verwenden, andere Materialien wie z.B.
Waschbeton, Asbestzement oder Kunststoffplatten sind nicht zulassig. Die Ver-
wendung von Glasbausteinen in der Fassade ist unzulassig.

Der Anstrich des Sockels ist im gleichen Farbton wie die Fassaden auszufiihren.
Holzverkleidungen sind zulassig.

Helle Holzlasuren oder holz unbehandelt sind dunklen vorzuziehen.

Vordicher in Holzkonstruktion mit Ziegel-, Zink- oder Kupferdeckung sind zulés-
sig.

Fenster mit mehr als 100 cm Breite sind symetrisch zu teilen. Anstriche wie oben.

3.3 Nebengebiiude

3.3.1 Garagen

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind fiir Garagen nur Satteldacher zulassig. Sie
sind entsprechend den Planeintragungen anzuordnen und in Gestaltung, Dachnei-
gung und Dacheindeckung dem Hauptgebiude anzupassen. Bei an der Grenze zu-
sammengebauten Garagen sind diese einheitlich zu gestalten. Ein profilgleicher
Grenzanbau wird festgesetzt.

Die Firstrichtungen im Gestaltungsplan sind Vorschlage, die Firstrichtung kann
vom jeweiligen Bauherrn ausgewahit werden.

Wandhéhe traufseitig: maximal 3,00 m.

3.3.2 Nebenanlagen

Miilltonnen sind im Haupt- oder Nebengebdude zu integrieren.
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3.4 Zufahrten/Stellplitze

Die Befestigung von Flichen ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschran-
ken.

Befestigung mit Granitpflaster bzw. Betonsteinpflaster;

wassergebundene Decken sind zulissig, Asphaltdecken sind unzuldssig.
Befestigte Flachen sind so anzulegen, dass anfallendes Oberflachenwasser mog-
lichst wieder in den Untergrund geleitet werden kann.

Fiir zusatzliche Stellplatze werden nur Rasenfugen oder Rasengittersteine zugelas-
sen.

Einfassungen sind nur hohengleich mit dem Rasen auszuflihren (Aufrechterhaltung
der Versickerfahigkeit).

Zwischen Garagen und offentlicher Verkehrsflache ist ein offener

Stauraum von mindestens 5,00 m Lange einzuhalten. Der Stauraum darf keine
Toranlage erhalten und darf an allen Seiten, die an 6ffentliche Verkehrstlachen an-
grenzen weder eingefriedet noch durch Ketten oder andere Absperrvorrichtungen
eingegrenzt werden.

Im tbrigen gelten die Bestimmungen der stadtischen Stellplatzsatzung.

3.5 Einfriedung

Als Einfriedungen werden senkrechte Holzlattenzaune und Maschendrahtzaune mit
natiirlicher Hinterpflanzung zugelassen.

max. Hohe: 1,00 — 1,20 m, nur ohne Sockel iiber Gelande.

Vor den Garagen ist eine Einzaunung nicht zuldssig

(offener Stellplatz vor der Garage).

3.6 Geliindeverinderungen und Stiitzmauern

Gestaltung des Gelandes

Das Gelinde darf in seinem natiirlichen Verlauf auch durch die Errichtung von
Bauwerken nicht unnétig verandert werden, damit ein harmonisches Landschafts-
bild erhalten bleibt.

Lichtgraben und dhnliche Abgrabungen an Gebauden sind unzuléssig. Bei jedem
Bauantrag ist der natiirliche und geplante Gelindeverlauf mit Anbindung an die
ErschlieBungsstraBe und die Hohenlage des Eingangs nachpriifbar darzustellen.
Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind nur bis max. 50 cm zulassig.
Hohen dariiber hinaus werden nur als Ausnahme bei technischer Notwendigkeit
zugelassen ( fur ErschlieBungsstraBen wegen Verkehrssicherheit).

Die Boschung ist moglichst flach auszufiihren.
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Hohenangaben zum Verlauf des best. und geplanten Gelandes entlang der Stralle
Hohenkoten in m . NN, Hohenangaben best. Geldnde sind ca.-Male

best. Gelande | gepl. Geldnde
(OK Stral3e)
Hohe bei StraBeneinfahrt Str. A + B 667,50 666,93
Hohe StraBenende Hofmark — Hofmark- 654,03 654,40
Erweiterung

Einmiindung FuBweg 658,21 658,36

Hohe bei km 0+128,00 662,51 661,40
Einmiindung bei Haupterschliefung 669,03

Parzelle 1 662,93 662,50

36 663,50 663,07

2 663,73 . 663,75

3 664,10 664,24

= 35 666,14 665,24

4 665,90 666,00

5 666,33 666,21

6 667,07 666,71

7 667,96 667,40

8 667,50 666,86

9 666,60 666,21

10 666,00 665,90

11 665,75 666,10

12 666,25 666,85

13 667,00 667,57

14 668,50 668,22

15 669,30 668,50

16 669,30 668,68

17 668,65 668,06

24 668,20 668,50

23 670,00 669,37

25 669,68 670,00

26 671,05 670,37

22 671,27 670,56

27 671,50 670,92

21 671,40 670,82

28 670,88 670,58

30 670,00 670,03

3 669,90 669,93

29 669,15 66975

20 669,71 669,83

19 669,26 669,43

32 669,36 669,56

33 669,00 669,01

18 668,68 668,30

34 668,53 668,03
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3.7 Freiflichengestaltung

Zur Sicherstellung der Bepflanzungsregelungen (Ziffer 4.3) ist

im Rahmen der Einzelbaugenehmigungen mit dem Bauantrag grundsatzlich ein
Bepflanzungsplan nach MaBgabe der Festsetzungen des Bebauungs- und Grinord-
nungsplanes vorzulegen.
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3.8 Mafnahmen zur Entwicklung der Vegetation und der Land-
schaftspflege § 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB

Festsetzungen durch Text

T3 Bepflanzungen / MaBnahmen Landschaftspflege |
T3.1 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landespflege: In Flachen
nach Planzeichen 4.4.3 sind ja nach Planeinschrieb auszufiihren: |
T3.1.1,,Saum*: Herstellung eines oberbodenarmen Standortes, Heu- :
blumenansaat aus geeignetem Schnittgut zur Entwicklung eines warmeliebenden
Gras-Krautsaumes, extensive Pflege

T3.1.2 . Rohrichtmulde*: Keine Oberbodenandeckung in Riickhaltemulde,
Bodenimpfung und Rohrichtvegetation

T3.1.3, Teich: Flachuferausbildung auf mindestens 40% der Uter-
lange

T3.1.4 ,,I'Erhalt Hecke durch abschnittsweise Pflege™: abschnittsweiser
Stockhieb auf ca. 30% der Gesamtlange, ca. alle 10 Jahre unter
Belassen einzelner groBerer Baume, durchschnittliche Abschnitts-
lange ca. 15m

T3.2 Bepflanzungen nach Planzeichen 4.4: Je nach Planeinschrieb ist auf
mindestens 70% der Flache herzustellen:

T3.2.1 ,Anpflanzen Hecke*: Bepflanzung mit moglichst autochthonen
Heistern und Strauchern der in der Umgebung vorhandenen Geholz
arten 1%/4m2, alternativ Benjes-Hecke

T3.2.2,,Geholz*: Anpflanzen von 40% Hochstammen, 20% Heistern; 40%
Strauchern jeweils standortheimischer Arten in einer mittleren
Dichte von 1%/6m? ’

T3.2.3 ,Baumgruppe*: Anpflanzen von standortgerechten Hochstammen,
Dichte 1%/40m?

T3.2.4, Saum™; wie T3 1.1

T3.3 Auf den Flurstiicken 6/1, 47/3, 40, 69, 70,71 Gemarkung Reinharts-
mais, sind je nach Planeinschrieb in der Karte Externe Ausgleichs-
maBnahme* folgende MaBnahmen in Gesamtumfang von 1,62
Hecktar durchzuflihren:

T3.3.1, Anpflanzen Hecke™: Bepflanzung mit moglichst autochthonen
Heistern und Strauchern der in der Umgebung vorhandenen Geholz
arten 1%/4m? ;

T3.3.2, Grabenrenaturierung”: Freilegen des verrohrten Grabens,
abschnittsweise Bepflanzung mit Heistern und begleitendem
Réhricht-/Hochstaudensaum in ca. Sm Gesamtbreite, hochstens
einseitige Pflegemahd im jahrlichen Wechsel.

T3.3.3  Extensivwiese™: entwickeln einer Wiese, 2x je Jahr zu médhen
nicht vor dem 15.06., das Miahgut ist abzutransportieren. Dingung
jeglicher Art ist zu unterlassen.

T3.4 Die AusgleichsmaBnahmen T3.1 bis T3.3 sind den zulassigen Ein-
griffen auf den Baugrundstiicken und den Verkehrsflachen
zugeordnet.
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3.9 Textliche Hinweise
a Oberflichenwasser

Fiir die Auffangung des Oberflachenwassers wird der Einbau
von Hauszisternen empfohlen (Mindestfassungsvermogen pro Parzelle 2,00 m’,

siehe auch Begrundung).
Das in Zisternen gesammelte Niederschlagswasser ist als Brauchwasser (beispiels-

weise furr Toiletten, zur Gartenbewasserung) in den jeweiligen Gebauden zu ver-
wenden.
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b Alternative Energienutzung

z. B. die Nutzung von Sonnenenergie
Der Einbau in die Dachfliche hat so zu erfolgen, daB sie sich in Form, Farbe und
Material ins Ortsbild einfligen. Die Errichtung von Solaranlagen ist auch auBerhalb

der Dachflichen erlaubt.

¢ Denkmalschutz

Bautrager und ausfuhrende Baufirmen sind auf die entsprechenden Bestimmungen  *

des Denkmalschutzgesetzes wegen moglicher Bodenfunde hinzuweisen.

d Abwisser

Bei den Kanalleitungen der Parzellen 1-3, 7-12 und 24 sind Fakalienriickstauklap-
pen einzubauen (Riickstauebene).
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