B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO
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Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Gemal 8§ 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird
festgesetzt, dass die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
im Plangebiet nicht zul&assig sind.

Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
Maximal 1l Vollgeschosse zuléssig.
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zul&ssig.

Grundflachenzahl GRZ: 0,35
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

Geschof3flachenzahl GFZ: 0,7
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

Hohenfestsetzung

(8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 4,0 m. Die max. Firsthéhe betragt 9,0 m.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Fulbodenoberkante (EFOK) bis zur
Schnittlinie Auenkante AuRenwand/Oberkante Dachhaut. Die Oberkante des fertigen
Erdgeschossfu3bodens darf bergseitig mit dem vorhandenen Gelande identisch sein.
Bezugspunkt ist der hochste Schnittpunkt des Gebaudes mit dem Gelande bergseitig.

Beschréankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Nur Einzelh&user und Doppelh&user zuléssig.

3.2

3.3

Baugrenze

(8 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Stellplatze und Garagen (8 12 BauNVO)
Stellplatze und Garagen sind auch aufRerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gem. den
Vorschriften der BayBO zulassig.

4.  Planungen, Nutzungsregelungen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

4.1 Ausgleichsflachen im Geltungsbereich nach § 1a Abs. 3 BauGB

Die festgesetzte Ausgleichsflache ist als Streuobstwiese mit extensiv genutztem
Grinland zu entwickeln: MaRRnahmen: Pflanzung Obstbaum-Hochstammen (Abstand
ca. 10-12 m), Mahd des Grinlands ab 15.6. mit Mahgutabfuhr ohne Diingung und
Pflanzenschutz. Am Ostrand der Ausgleichsflachen ist eine Grabenmulde zur Ableitung
von zuflieBendem Hangwasser zuldssig. Die Ausgleichsflache darf nicht eingefriedet
und den Gartengrundstiicken zugeschlagen werden. Sie ist nur zu den
Gartengrundsticken durch Zaun abzugrenzen.

4.2 Offentliche Grinflachen
Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen sind Obstbaumhochstdmme erganzt durch
naturnahe Gebusche mit extensiv genutztem Grunland zu pflanzen und zu erhalten.
Zulassig sind Gréaben und Mulden zum Auffangen von Hangwasser.

4.3 Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen
Pro Baugrundstiick ist zusatzlich mindestens ein mittelkroniger Laubbaum oder
Obstbaum als Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen und zu erhalten.

4.4 Nadelgeholzhecken sowie Kies- und Schotterbeete mit weniger als 70% Bepflanzung
sind nicht zulassig.

4.5 Die Baufeldberaumung ist nur aufBerhalb der Vogelbrutzeit oder direkt nach der Ernte
der Feldfrichte bzw. Mahd des Griinlands zul&ssig.

4.6 AulRenbeleuchtung ist nur in insektenfreundlicher Weise zulassig.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 der BayBO) und
Gestaltungsfestsetzungen

1. Wohngebaude

1.1 Gebaudeform

An- und Vorbauten sowie Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind zuldssig, missen sich

aber dem Hauptbaukdrper unterordnen:

- Der First muss mind. 0,5 m unter dem Hauptfirst liegen.

- Dacher sind in Material und Farbe und Neigung an das Dach des Hauptgebaudes
anzugleichen.

- Traufseitige Anbauten dirfen max. eine Tiefe von 3,0 m aufweisen und max. die
Halfte der Gebaudeldnge des Hauptgebaudes einnehmen

Bei Doppelhdusern besteht Anpassungspflicht hinsichtlich

- Dachneigung, Dacheindeckung, Dachgauben und sonstigen Dachaufbauten

- Dachiberstande an Ortgang und Traufe

Maf3gebend ist das zuerst beantragte Gebaude.

1.2 Dachform Hauptdach O
Zulassig: symmetrisches Satteldach mit mittigem First. %@
Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 50 cm und FuBpletts @ .
am Ortgang max. 25 cm betragen. Kniestock max. 0,50 ]_%
m ab OK Rohdecke. =)
Rohdecke

1.3 Dachneigung Hauptdach
Die Neigung muss zwischen und 38° und 48°liegen.

1.4 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung darf nicht mit glanzenden oder engobierten Ziegeln erfolgen.
Ziegelfarbe rot, rotbraun oder anthrazit. Dachgauben sind zugelassen. Mindestabstand der
Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der AuRenwand), zum First
1,0 m.

2. Garagen und Carports

2.1

2.2

Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen
grolRenmalRig nicht beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt bei
Garagen mindestens 5 m, und Carports mind. 3 m.

Bei Garagen sind auch Flachdacher zulassig. Bei Garagen mit Satteldach ist die
Dachneigung aneinander gebauter Grenzgaragen aufeinander abzustimmen
(Anpassungspflicht). Maf3geblich ist die zuerst genehmigte Garage. Ein Kniestock fur
Garagen ist nicht zulassig. Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzulassig.

Fur jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen.
Einfriedungen, Auffullungen

Grundstuckseinfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sowie zur freien Landschaft hin sind
nur in transparenter (nicht blickdichter) Ausfiihrung bis zu einer Hohe von 1,25 m Uber
Oberkante StralRe zulassig, ansonsten sind Einfriedungen bis 1,80 m zuléssig. Tore
und Turen dirfen nicht zur StralRe hin aufschlagen. Die Ausgleichsflache darf nicht
eingefriedet und den Gartengrundstiicken zugeschlagen werden.

D. Hinweise

1.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
abgeleitet werden. Fir die anfallende Dachentwéasserung sollen auf den Grundstiicken
Mdglichkeiten zur Versickerung oder zum Riickhalt geschaffen werden.

Auf moglichen Hangwasserzufluss wird hingewiesen.

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze tber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen
werden, dass bei Auf3enarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde nach dem
Bayer. Denkmalschutzgesetz unverzuglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet
werden mussen. Archaologische Bodendenkmaler genielen den Schutz des BayDSchG,
insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Auf Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird hingewiesen.

Haustechnische Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Warmepumpen 0.4.) sind so
auszulegen, zu installieren und zu betreiben, dass die von ihnen verursachten
Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA-Larm am néachstgelegenen Immissionsort
im allgemeinen Wohngebiet Werte von tagstuber 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht
Uberschreiten. Der Nachweis Uber die Einhaltung dieser Werte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Mess- und Beurteilungsvorschrift hinsichtlich des Larmschutzes sind die
Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&arm).

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum
Schutz von Boden nach DIN 19731 und § 6-8 BBodSchV wird hingewiesen.

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere bei Zweifelsfallen eine frihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen.

Auf die Forderung von Zisternen durch die Gemeinde wird hingewiesen.
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