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BEBAUUNGSPLAN WA AUF DER EBEN II

3. Textliche Festsetzungen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung P

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

3.1.2 MapB der baulichen Nutzung
Parzelle 1,2,3 und 4

Grundflichenzahl: GRZ 0,35
Geschopflichenzahl: GFZ 0,70

Parzelle 5-24

Grundflichenzahl: GRZ 0,25
GFZ 0,50

Hohe der Gebiude: die Wandhohe der Gebaude wird talseits festgelegt.
(siehe Blatt 19).

3.1.3 Bauweise
o - offene Bauweise
Einfamilienhduser

nur Einzelhausbebauung
max. 2 Wohneinheiten zuldssig

& Hausgruppen

nur Reihen- und Doppelhduser zuldssig
3.1.4 Grundstiicksgrope:

mindestens 400 qm
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Die Hohenangaben gelten zwischen natiirlicher Glindeoberkante und Schaitt-

punkt Wand/ Dachhaut.

T

E+D

AR

B+l
Preal

E«leD

M

I e,

Talseits maximal 1 Geschof + Kniestock
maximale Wandhohe talseits: H = 4,50m

Talseits maximal 2 GeschogBe
maximale Wandhéhe talseits: H = 6,00 m

Talseits maximal 2 Geschofe
maximale Wandhohe talseits: H = 6,75 m

Empfehlung:
Gliederung in der
Langsrichtung durch
Hohenverspriinge
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Aufere Gestaltung

3.2 Hauptgebiude
3.2.1 Dach

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind fiir die Hauptgebdude
nur Satteldicher zuldssig, die nicht flacher als 27° und

nicht steiler als 32° sein diirfen.

Dachdeckung: rote Ziegel

Dachgauben sind ab 30° zulidssig. Sie sind im

inneren, mittleren Drittel der Dachfliche anzuordnen.

Maximale Ansichtsfliche: 1,50 m?

Seitlicher Abstand der Pachgauben zueinander: 1,50 m;

Die Gauben sind mit Ziegeln oder Kupfer- bzw. Titanzinkblech
einzudecken. .
Zwerchgiebel sind nur traufseitig zuldssig. Sie sind dem
Hauptgebdude deutlich unterzuordnen. Thre Lange darf 1/3

der Gebaudelinge nicht iiberschreiten.

Dachflichenfenster sind zuldssig bis zu einer GréBe von 1,00 m? Glasfliche,
Verhiltnis h/b 1,3/1,0.

Es werden maximal 2 Fenster/Dachfliche zugelassen, deren
Héhenlage in der Dachfldche gleich sein mup.

Glassattel am First sind mit einer max. 0,75 m breiten

Teilung zuldssig. :

3.2.2 Baukaorper

Verhiltnis Hausldnge : Hausbreite
mindestens 1,25 : 1,0

Kniestock: bei E + D: max. 1,25 m, gemessen von OK Rohdecke bis OK Pfette

bei E + I: kein Kniestock zuldssig

bei E + 1 + D: max. 1,00 m, gemessen von OK Rohdecke bis OK Pfette

Die Firstrichtung muB zwingend eingehalten werden.
Sockel: maximal 25 ¢m iiber natiirlichem oder festgesetztem Geldnde.

Erker: iiber dem EG diirfen Erker die Baulinie oder
Baugrenze um maximal 1,00 m iiberschreiten.

Untergeordnete Anbauten wie Wintergarten,
Pergolen oder Freisitziiberdachungen sind
zuldssig.

20
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3.2.3 Aupenwiinde

Putz, fein oder mittelgrob

Bei der Farbgebung sind helle Tone zu verwenden, andere
Materialien wie z.B. Waschbeton, Asbestzement oder
Kunststoffplatten sind nicht zuldssig. Die Verwendung
von Glasbausteinen in der Fassade ist unzuldssig.

Der Anstrich des Sockels ist im gleichen Farbton wie die
Fassaden auszufihren.

Holzverkleidungen sind zuldssig.

Helle Holzlasuren oder Holz unbehandelt sind dunklen
vorzuziehen (schwarz unzulassig).

Vordédcher in Holzkonstruktion mit Ziegel-, Zink- oder
Kupferblechdeckung sind zulédssig.

Fenster mit mehr als 100 cm Breite sind symmetrisch und
vertikal zu gliedern. Anstriche wie oben.

21
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3.3 Nebengebiude
3.3.1 Garagen

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind fiir Garagen nur Satteldicher
zuléssig. Sie sind entsprechend den Planeintragungen anzuordnen

und in Gestaltung, Dachneigung und Dacheindeckung dem Hauptgebiude
anzupassen. Bei an der Grenze zusammengebauten Garagen sind diese
einheitlich zu gestalten.

Die Firstrichtungen im Gestaltungsplan sind Vorschlidge, die Firstrichtung
kann vom jeweiligen Bauherrn ausgewihlt werden,

Wandhoéhe traufseitig: maximal 2,75 m.

3.3.2 Nebenanlagen

Miilltonnen sind im Haupt- oder Nebengebdude zu integrieren.

3.4 Zufahrten/Stellpliitze

Die Befestigung von Flichen ist auf das unbedingt notwendige
MaB zu beschrinken.

Befestigung mit Granitpflaster bzw. Betonsteinpflaster;
wassergebundene Decken sind zuldssig, Asphaltdecken sind
unzuléssig.

Befestigte Fliachen sind so anzulegen, daB anfallendes
Oberflachenwasser moglichst wieder in den Untergrund ge-

leitet werden kann.

Fiir zusétzliche Stellplidtze werden nur Rasenfugenpflaster oder
Rasengittersteine zugelassen.

Einfassungen sind nur hohengleich mit dem Rasen auszufithren
(Aufrechterhaltung der Versickerfihigkeit).

Zwischen Garagen und 6ffentlicher Verkehrsfliche ist ein offener
Stauraum von mind. 5,0 m Linge einzuhalten. Der Stauraum darf
keine Toranlage erhalten und darf an allen Seiten, die an
offentliche Verkehrsflichen angrenzen, weder eingefriedet noch
durch Ketten oder andere Absperrvorrichtungen eingegrenzt werden.
Im itbrigen gelten die Bestimmungen der stadt. Stellplatzsatzung.

e
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3.5 Einfriedung

Zum Offentlichen StraBenraum hin darf die Einfriedung

erst 1,00 m hinter der Grundstiicksgrenze eingeziunt werden.
Unter Federfithrung der Stadt konnen einheitliche Pflanzungen
vor dem Zaun durchgefithrt werden.

Als Einfriedungen werden senkrechte Holzlattenziune
und Maschendrahtziune mit natiirlicher Hinterpflanzung
zugelassen.

max. Hohe: 100 ¢cm, nur ohne Sockel iiber Geldnde.

vor den Garagen ist eine Einzdunung nicht zulissig
(offener Stellplatz vor der Garage).

3.6 Gelindeverinderungen und Stiitzmauern

Gestaltung des Gelidndes

Das Geldnde darf in seinem natiirlichen Verlauf auch durch die
Errichtung von Bauwerken nicht unnétig veriandert werden, damit
ein harmonisches Landschaftsbild erhalten bleibt.

Lichtgrdben und dhnliche Abgrabungen an Gebduden sind unzulissig.
Bei jedem Bauantrag ist der natiirliche und geplante Gelindever-
lauf mit Anbindung an die ErschlieBungsstraBe und die Héhenlage
des Eingangs nachpriifbar darzustellen.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind nur bis max. 50 cm
zuldssig.

Hohen dariiber hinaus werden nur als Ausnahme bei technischer
Notwendigkeit zugelassen.

Die Boschung ist méglichst flach auszufithren.

3.7 Immissionsschutz

1. Vor Beginn der Wohnnutzung ist entlang der B11 die auf dem
Plan Nr. 1 dargestellte 368 m lange Lirmschutzwand (vgl. Anlage
2 - 2.5) mit einer Mindestlihe von 2.50 m iiber dem jeweils
vorhandenen Gelidndeniveau zu errichten.

Die Wand ist - auch gegeniiber dem Untergrund - fugendicht und
mit einem Mindestgewicht von 25 kg/qm auszufithren.

2. In den im zeichnerischen Teil mit “4U gekennzeichneten
Gebédudeseiten diirfen in den ObergeschoBen keine AuBenwand-
offnungen (z.B. Tiiren, Fenster) zu liegen kommen, die not-
wendig sind, um Raume zu beliiften, die wihrend der Nachtzeit
dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen
(insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer).

3. In den im zeichnerischen Teil mit\V gekennzechneten
Gebédudeseiten durfen keine AuBenwanddffnungen (z.B. Tiiren,
Fenster) zu liegen kommen, die notwendig sind, um Riume zu
beliiften, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen.

4. Hinweis: Notwendige Befreiungen konnen nach Einzelpriifung durch den

Techn. Umweltschutz zugelassen werden.
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3.8 Schichtwasser

Anfallendes Schichtwasser ist soweit méglich zu versickern
und/oder zuriickzuhalten (Regenriickhaltebecken - Zisteren,
Mulden- Rigolen).

3.9 Freiflichengestaltung

Zur Sicherstellung der Bepflanzungsregelungen (Ziffer 4.3) ist im
Rahmen der Einzelbaugenehmigungen mit dem Bauantrag grund-
sdtzlich ein Bepflanzungsplan nach MaBgabe der Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorzulegen.
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3.10 MaBnahmen zur Entwicklung der Vegetation und der Landschaftspflege
§ 9 Absatz 1 Nr, 25 BauGB

Flichen und MaBnahmen fiir den Erhalt des vorh. Bewuchses: Soweit im Zuge des Baube-

triebes méglich, soll die vorh. Hecke héchstens auf den Stock gesetzt werden; fiir die
durch Planzeichen als zu erhalten festgesetzten Einzelbiume sind wihrend

des Baubetriebes ein stabiler Schutzzaun in ausreichender GréBe sowie

imFalle des notwendigen Eingreifens in den Wurzelraum ein fachgerechter
Wurzelvorhnag zu errichten.

Bodenverdichtung, insbesondere durch Befahren ist zu vermeiden.

Je 300 qm Baugrundstiicksfliche ist ein standortheimischer oder traditionell
eingebiirgerter Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen.

Flichen fiir Anpflanzungen:

Anpflanzen Hecke: Anpflanzen einer freiwachsenden

Hecke aus standortheimischen Striduchern und Biumen als Heister (30%) in einer Dichte
von 18t. je 3 qm. Diese MaBnahme ist den durch diesen Bebauungsplan zu-

lissigen Eingriffen nach 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Externe AusgleichsmapBnahmen: Aus Flurstiick Nr. 586 Gmkg. Zwiesel ist die gemi8 der
Aplage gekennzeichnete Fliche in einem Umfang von 0,87 Hektar als

extensive Wiese durch zweimahlige Mahd je Jahr fiir mindestens 5 Jahre nicht vor dem
15.06., danach nicht vor dem 15.07. zu pflegen; das Mahgut ist von der Fliche
abzutransportieren; auf FlurstiickNr. 403 Gemarkung Klautzenbach ist der vorh.
Fichtenbestand auf 0,20 Hektar Fliche zu roden und eine Wiese herzustellen;

diese ist einmal je Jahr im September zu mahen, das Mahgut zu entfernen.

Dingung und Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln sind auf den Flichen zu
unterlassen,

Diese Magnahmen sind den durch diesen Bebauungsplan zuldssigen

Eingriffen nach § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

zu 3.10 Firr neu zu pflanzende Bidume und Straucher sind
nur heimische Geholze zulidssig. (sh. dazu auch
Pflanzlisten der unteren Baugenehmigungsbehorde)

mittelkronige Baume im straBenbegleitenden 6ffentlichen Griinstreifen:

Feldahorn (acer campestre)

Birke (betulus pendula)

Eberesche (sorbus aucuparia)
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3.11 Textlicher Hinweis
a Oberflichenwasser

Fiir die Auffangung des Oberflichenwassers wird der Einbau von
Zisternen empfohlen.

Skizze

a) RW-Fail- und Summelientuny

3) Geohrermiguag

2) Zulanl Cruaghenung

d) doopaiter ROcEstauverschiud nacn
DIN 1997, Tuil | s0r ber Aascnivd
i Treaasyslem

¢) tum Al [eatlichen Kanmai

1) Teauwassernacaspeisune (reicr
Auslanl aach DIN 1988, Teil 4

§) Niveauregeivog

i) Druckerhoaungsaniage

1) Gantenbhewussserung

W= Scecher k) tu den Torletres wnd Waschmaschinen

b Alternative Energienutzung

z. B. die Nutzung von Sonnenenergie
Der Einbau von Solaranlagen und Wiarmepumpenanlagen wire
wilnschenswert.

Der Einbau in die Dachfliche hat so zu erfolgen, dag sie
sich in Form, Farbe und Material ins Stadtbild einfiigen.
Die Errichtung von Solaranlagen ist auch auBerhalb der
Dachf

¢ Denkmalschutz

Bautriger und ausfiithrende Baufirmen sind auf die ent-
sprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wegen
moglicher Bodenfunde hinzuweisen.
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