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1. Birgermeister




Grenze des réaumlichen Geltungsbereiches

nur Einzelhduser zuldssig

Baugrenze

Einfahrtsrichtung Garage

Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen

StraBenverkehrsfliche

Straenbegrenzungslinie

private Griinflachen

zwingend zu pflanzende Laubbdume

Kleingewéchse aus Hecken, Strauchern und
Blischen




PLANZEICHEN ALS HINWEISE

\o/

S S——

D @ g

150

@®-®

Bestehende Grundstiicksgrenze und Grenzsteine

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Anpflanzungen von Baumen

Flurnummer

Parzellennummer

best. Kanalisation

best. Wasserversorgung

Sprengbereich

20 KV Hochspannungs-Uberleitung

best. Baume



1. Art der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung

0,30 GRZ (Grundfléachenzahl)

0,60 GFZ (Geschossflachenzahl)

2.1 Zahl der Vollgeschosse sowie Gebdudeform

2.1.1 ebdude der Parzelle 1 -6

2 Vollgeschosse zuléssig

- Ausbau des Untergeschosses nur talseits
11 maglich, soweit die Anforderungen gem. Art. 47
BayBO erfilllt werden.

- Dachgeschossausbau zuldssig.
(kein Vollgeschoss)

- Satteldach



2.2 (@) Offene Bauweise

3. Festsetzungen zur Gestaltunq der baulichen Anlagen

3.1 _Allgemeine Gestaltung:

Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstiicke sollen sich dem
vorhandenen Ortscharakter und dem Landschaftsbild anpassen.

Die Firstrichtung muR parallel zur Langsrichtung des Gebéude laufen. Das Verhltnis
von Lange zu Breite des Gebaudes muR mindestens 1,2 : 1,0 betragen.

3.2 Gestaltung des Geldndes:

3.2.1 Das Gelénde darf in seinem natiirlichen Verlauf durch die Errichtung von
Bauwerken nicht unnétig verandert oder gestért werden, damit ein harmonisches
Landschaftsbild erhalten bleibt.

3.2.2 Aufschittungen und Abgrabungen diirfen max. 0,75 m betragen. Das Gelénde
darf in seinem naturlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken nicht
unndtig verandert oder gestért werden, damit das harmonische Landschaftsbild

erhalten bleibt.

3.2.3 Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bauantrag unter Angabe des natiirlichen
Geléndes und der Oberkante StralRe darzustellen und bediirfen der

Genehmigung.
Im Bauantrag ist das bestehende und das geplante Geldnde darzustellen

(Hohenkoten bezogen auf NN = Normal Null).



3.3 Gestaltung der baulichen Anlagen:

3.3.1 Haustypen:

a) Typ A: Hangbauweise mit Erdgeschoss und Untergeschoss
(bei einer Gelandeneigung von mehr als 1,50 m auf die maximal
vorhandene Fall-Linie am Gebé&ude)

b) Typ B: Erdgeschoss und ein Untergeschoss mit versetzten Ebenen.
(bei einer Gelandeneigung von weniger als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall-Linie am Gebéaude)

a) Typ A:
Erdgeschoss und Untergeschoss am Hang
Dachform: Satteldach
Dachneigung: 23° - 35°
Dachaufbauten: Dacheinschnitte sind unzulassig
Dachdeckung: Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot

oder anthrazitgrau

Kniestock: Talseits: Zuldssig bis 0,50 m gemessen ab OK.
Rohdecke bis OK. Pfette; ausnahmsweise 1,05 m,
wenn talseits mind. Gber 2/3 der Langsfassade

o e!ne Balkontiberdachung errichtet wird, die mind.

T bis UK. Fenstersturz des obersten Vollgeschosses

— reicht. Diese Uberdachung ist vom Hauptdach

Rohdecke bis OK. Pfette.




Dachgauben: Zuléssig ab 30° Mindestdachneigung; es dirfen
nur stehende Giebelgauben mit einer Ansichts-
flache von max. 1,75 m2 errichtet werden; der
Abstand untereinander und vom Ortgang muR
mind. 2,50m betragen; es diirfen max. 2 Stiick
auf einer Dachflache errichtet werden.

Zwerchgiebel: nur zulassig, wenn dieser bis OK. Gelénde gefiihrt
wird.
max. Breite: 1/3 der Gebdudelédnge
Lage: mind. 3,0 m von Geb&udeecke entfernt
Hoéhe: OK. First mind. 0,75 m unter OK. First des
Hauptgebaudes
Dachneigung: wie Hauptdach
Dachdeckung: wie Hauptdach

Wandhéhe: Ab natiirlicher Gelandeoberflache:

bergseits max. 4,00 m
talseits max. 6,75 m

by Typ B:

Erdgeschoss und Untergeschoss = Hangbauweise als halbgeschossig
versetzte Bauweise mit Erdgeschoss, Untergeschoss und bergseits
ausgebautem Dachgeschoss.

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 23° - 356°

Dachaufbauten: Dacheinschnitte sind unzulassig

Dachdeckung: Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot,
Kniestock: Talseits: Zulassig bis 0,50 m, gemessen ab OK.

Rohdecke bis OK. Pfette; ausnahmsweise 1,05 m,



Dachgauben:

Zwerchgiebel:

Wandhohe:

wenn talseits mind. Giber 2/3 der Léngsfassade
eine Balkoniiberdachung errichtet wird, die mind.
bis UK. Fenstersturz des obersten Vollgeschosses
reicht. Diese Uberdachung ist vom Hauptdach
abzusetzen.

Bergseits: Zuldssig bis 1,05 m, gemessen ab OK.
Rohdecke bis OK. Pfette

Zulassig ab 30° Mindestdachneigung; es diirfen
nur stehende Giebelgauben mit einer Ansichts-
flache von max. 1,75 m2 errichtet werden; der
Abstand untereinander und vom Ortgang muf}
mind. 2,50 m betragen; es diirfen max. 2 Stiick
auf einer Dachflache errichtet werden.

nur zuldssig, wenn dieser bis OK. Gelande gefiihrt
wird.

max. Breite: 1/3 der Gebaudelidnge

Lage: mind. 3,0 m von Geb&udeecke entfernt
Héhe: OK. First mind. 0,75 m unter OK. First des
Hauptgebadudes

Dachneigung: wie Hauptdach

Dachdeckung: wie Hauptdach

Ab natirlicher Gelandeoberflache:
bergseits max. 4,50 m
talseits max. 6,75 m

3.4 Gestaltung der Nebengebiude (Garagen)

3.4.1 Die Gestaltung der Nebengebude muB sich an die Gestaltung des
Hauptgebéudes und an das Gelande anpassen. Werden Garagen an
der Grenze zusammengebaut, so sind diese so zu planen, daB eine einheitliche

Gestaltung zustande kommt.

Vor jeder Garage ist je ein PKW-Stellplatz von 5,00 m Tiefe (von Fahrbahnrand
bis Garagenvorderkante) einzuhalten.




3.4.2 Wandhdéhe
freistehender Garagen: Ab naturlicher Gelandeoberflache

bergseits max. 3,25 m
talseits max. 5,25 m

3.5 Sockel allgemein

Sockel zuléssig, sichtbar 0,30 m Hohe iber Gelandeoberfliche. Bei Hanglage
waagrechter umlaufender Sockel (Sockel darf nicht schrag mit dem Geldnde ausgebildet

werden).

3.6 Fassaden

Fassaden bzw. Fassadenverkleidungen sind grundsétzlich in verputztem Mauerwerk
oder Holz auszufilhren. GroRflachige Bauteile oder Verkleidungen aus Plastik, Metall
oder Beton sind unzuléssig.

Fensterteilungen als stehendes Rechteck.

Waagrechte Fensterformate sind nur bei starken, senkrechten Fenstereinteilungen

zulassig.



4. Aussenanlagen (Zéune, Mauern, Zufahrten, Stellplitze)

4.1 Alle Einfriedungen sind dem Hauptgebdude und dem StraRenbild harmonisch
anzupassen.

4.2 Hb6he der Einfriedungen:

Die Hohe der Einfriedungen sind straBenseitig max. 0,75 m (ber StraBenoberkante
moglich; Hecken als Einfriedungen sind ausnahmsweise bis max. 1,00 m Héhe méglich.

4.3 Zaunart:

An der StraBenseite Holzlattenzaun, Hanichelzaun mit Heckenhinterpflanzung oder
verputztes Mauerwerk mit Ziegel- oder Natursteinabdeckung méglich. Die Tore sind der
Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.

Zulassig sind auch Zaune mit senkrechten Stiben aus Metall.

4.4 Stellpldtze und Zufahrten:

Zufahrten zu Garagen und Stellplatze sind wasserdurchldssig zu gestalten. Die
Befestigung hat mit Pflasterbelédgen aus Granit, Betonverbund-, Rasengittersteine oder
als wassergebundene Decke zu erfolgen.

Bei langeren Garagenzufahrten wird zur besseren gestalterischen Einfiigung in den
Gartenbereich die Befestigung von nur 2 parallelen Fahrspuren empfohlen, die
Restflache soll begriint werden.

5. Elektrische - Leitungen

Fur die elektrischen Erdleitungen ist ein 1,00 m breiter Griinstreifen fiir die Leitungen im
Anschlul3 an die 6ffentliche Verkehrsflache vorzusehen.

Die gultigen Unfallverhlitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft, der Feinmechanik
und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.



Nahere Auskiinfte darliber erhalten Sie vom e.ON-Regionalzentrum Regen.

Das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiirr StraRen- und Verkehrswesen, ist zu

beachten.

Der Beginn aller BaumaRnahmen - dazu gehért auch das Pflanzen von Biumen und
Stréuchern - ist dem e.ON-Regionalzentrum rechtzeitig zu melden.

6. Okologische Massnahmen

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und den Grundwasserhaushalt
zu starken, werden vom Architekten folgende Massnahmen empfohlen:

6.1 Das anfallende Oberflachenwasser ist in Zisternen zu sammeln und
zur Gartenbewasserung und WC-Spiilung zu verwenden.

6.2 Das ubrige Regenwasser soll einer Rohr-Rigolenriickversickerung zugefiihrt
werden.

6.3 Séamtliche ErschlieBungsstralen sind bereits Bestand.

6.4 Die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen sind wasserdurchldssig zu gestalten
(Schotterrasen, Rasengittersteine oder parallele Fahrspuren).

6.5 Der Architekt empfiehlt den Einsatz von thermischen Solaranlagen bzw.

Photovoltaikanlagen. Werden solche Anlagen nicht sofort installiert, sollen
entsprechende Anschlufleitungen hierfir vorgesehen werden.

7. Griinordnung

7.1 Begriinung von Strassen:

Pflanzgebot (§ 9 Absatz 1 Ziffer 25a BauGB)

Fur das Pflanzen von Baumen wird festgesetzt:



Entlang der bestehenden Strale sind Hochstdmme nach Bebauungsplan zwingend zu
pflanzen. (Ein Hausbaum fiir jede Parzelle an der StraRe).

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

I. Wuchsordnung 4 x verpflanzt, 18- 20cm Stammumfang, Hochstémme
Baumpflanzungen miissen einen Anstand von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
einhalten. L&Rt sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit der OBAG

geeignete SchutzmaBnahmen durchzufithren.

7.2 Begriinung der privaten Grundstiicke:

15 % der Flachen sind mit heimischen Strauchern und Bdumen wie unten aufgefiihrt zu

bepflanzen.
Die restlichen, nicht bebauten Gartenflichen / Zufahrtsflichen sind als Griinflichen

anzulegen.

a) Bidume

In jeder Grundstucksparzelle sind mindestens 2 Hochstimme zu pflanzen.
Davon mindestens 1 Hochstamm 1. Wuchsordnung und 1 Hochstamm
2. Wuchsordnung.

Bdume 1. Wuchsordnung:
(Hochstémme, 4 x verpflanzt, Mindestpflanzgrésse Stammumfang 20 bis 25 cm)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Winter-Linde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Baume 2. Wuchsordnung:
(Hochstamme, 3 x verpflanzt, Mindestpflanzgrésse Stammumfang 18 bis 20 cm)

Feld-Ahorn Acer campestre
Weiss-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Vogel-Kirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia

Obstbédume:



(2. Wuchsordnung, 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Mindestpflanzgrésse: Stammumfang 18
bis 20 cm): bevorzugt regionale Sorten.

Fremdléndische, nicht standortgerechte und landschaftsfremde Béume sind nicht
zuldssig.

b) Straucher:

In jeder Grundstiicksparzelle sind mindestens 10 heimische Straucher zu pflanzen.

Planzqualitét: Mindestpflanzgrésse: 2 x verpflanzt, 60-100 cm
Pflanzabstand variierend von 1,20 m x 1,20 m bis 2,00 m x 2,00 m
Heimische Strducher, wie z.B.:

Berberitze, Sauerdorn Berberis vulgaris
Weissdorn Crataegus monogyna
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Spindelstrauch Euonymus
Liguster Ligustrum

Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Weide Salix alba

Fremdlandische, nicht standortgerechte und landschaftsfremde Striucher sind nicht
zuldssig.

8. Bodenfunde

Bodenfunde sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege mitzuteilen. Die
Anzeigepflicht wird gem. § 20 DSchG Teil der Baugenehmigung.

9. Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen aus der Umgebung des Wohngebietes, die im Rahmen
einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen
kénnen, sind von den Eigentiimern und deren Rechtsnachfolgern zu dulden.



10. Schallschutzmassnahmen

Die AuBenbauteile von Wohngebaudenbauten oder von #hnlich schutzwiirdigen
Gebéaudlichkeiten sind mindestens so auszubilden, dass ein resultierendes Schalldamm-
Male R'w, res von mindestens 30 dB nicht unterschritten wird. Soweit Balkontiiren,
Rollladenkésten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf zu achten, dass das
resultierende  Schallddmm-MaR nicht verschlechtert wird. Der Einbau von
Schallschutzfenstern mit integrierter Liiftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bermessung und Ausfilhrung der Schallschutzmanahmen sind die
Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* — Anforderungen und
Nachweise — und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 - Ausfiihrungsbeispiele und
Rechenverfahren — (jeweils Ausgabe November 1989) zu beachten.

11. Bestehende Strassen

Samtliche ErschlieBungsstrassen bestehen bereits.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 3,00 m vom befestigten
Fahrbahnrand der bestehenden Strasse einzuhalten.



