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Textliche Festsetzungen

1.

3.1

3.2

MaB der baulichen Nutzung

Fur das Baugebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die im Plangebiet festgesetzten
Werte der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt.

zuldssig sind :
- bei Errichtung von Einzelhdusern max. 2 Wohnungen je Wohngebaude
- bei Errichtung von Doppelhdusern max. 1 Wohnungen je Doppelhaushélfte

Je Wohnung sind zwei Stellplatze oder eine Doppelgarage zu errichten, wobei Stellplatze sich
nicht vor Garagenzufahrten befinden dirfen.

Bauweise

offen (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Gestaltung der baulichen Anlagen

je nach Gelandeneigung sind nachfolgende Geb&udetypen anzuwenden:

Bei Hanglage mit Gelandeneigung von 1,50 m und mehr auf Gebaudetiefe :
Typ A - Hangbauweise mit Untergeschoss + Erdgeschoss

Bei schwacher geneigtem oder ebenen Gelande :
Typ B - Erdgeschoss + 1 Obergeschoss

oder

Typ C - Erdgeschoss und Dachgeschoss

In den Schnitten und Ansichten muss das bestehende und das geplante Geldande mit Hohenko-
ten bezogen auf die Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss dargestellt werden. Die Ho-
henkoten sind auch im Erdgeschossgrundriss zumindest an den Gebaudeecken und an den
Grenzpunkten des Grundstiicks darzustellen. Die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache ist
zumindest im Bereich der Zufahrt zur Garage festzuhalten.

zulassig 2 Vollgeschosse = Erdgeschoss + Untergeschoss am Hang - Typ A

Dachform : Satteldach, Krippelwalmdach (ab 30°, Walmflache max. 1/3 der Gie-
belhéhe)
Walmdach, Zeltdach
Pultdach

Dachneigung : 18°- 33°

Pultdach: 5°- 12°

Dachdeckung : Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, ziegelrot, dunkelbraun o. anthrazit,
Pultdach: Blechdeckung in Edelstahl, Titan oder Kupfer

Kniestock : konstruktiver DachfuB bis max. 0,75 m (bei Pultdachfirst bis max.
1,75 m) von OK Rohdecke bis OK Pfette zulassig

Dachgaupen : zulassig ab 30° Dachneigung beim Hauptdach
max. 2 Einzelgaupen pro Dachflache
max. 1 Einzelgaupe pro Dachfldche bei Walmdach, Zeltdach
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Ortgang :

Traufe :

First (Pultdach) :

Zwerchgiebel :

Ansichtsflache max. 2,00 m?
Abstand der Dachgaupen vom Ortgang bzw. zueinander mindestens
2,50 m bzw. 2,00 m

In die Dachflache eingeschnittene Dachterrassen oder sohstige Aus-
schnitte in den Dachflachen sind unzulassig.

Uberstand mind. 0,30 m

Uberstand mind. 0,50 m

Uberstand mind. 0,50 m

zuldssig ca. mittig im Gebaude, dem Hauptgebaude untergeordnet :
- max. 1/3 Breite der Langsfassade

- First mindestens 0,50 m unter First des Hauptdaches
- Zwerchgiebel darf max. 1,20 m aus der Fassade vortreten

Wandhéhe : Bergseits ab natlrlicher oder von der Kreisverwaltungsbehdérde fest-
gesetzter Gelandeoberflache max. 4,00 m.
Talseits ab natirlicher oder von der Kreisverwaltungsbehérde festge-
setzter Gelandeoberfliche max. 6,75 m, bzw. 7,75 m bei Pultdachfirst

Sockelhdhe : ab fertigem Gelande max. 0,50 m

3.3  zulassig 2 Vollgeschosse = Erdgeschoss + 1 Obergeschoss bei ebenem Gelande - Typ B

Dachform : Satteldach, Kriippelwalmdach (ab 30°, Walmflache max. 1/3 der Gie-
belhdhe)
Walmdach, Zeltdach
Pultdach

Dachneigung : 18°-33°
Pultdach: 5°- 12°

Dachdeckung : Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, ziegelrot, dunkelbraun o. anthrazit
Pultdach: Blechdeckung in Edelstahl, Titan oder Kupfer

Kniestock : konstruktiver Dachfull bis max. 0,50 m (bei Pultdachfirst bis max.
1,75 m) von OK Rohdecke bis OK Pfette zulassig

Dachgaupen : zulassig ab 30° Dachneigung beim Hauptdach,
max. 2 Einzelgaupen pro Dachflache
max. 1 Einzelgaupe pro Dachflache bei Walmdach, Zeltdach
Ansichtsflache max. 2,00 m?
Abstand der Dachgaupen vom Ortgang bzw. zueinander mindestens
2,50 m bzw. 2,00 m
In die Dachflache eingeschnittene Dachterrassen oder sonstige Aus-
schnitte in den Dachflachen sind unzuléssig.

Ortgang : Uberstand mind. 0,30 m

Traufe : Uberstand mind. 0,50 m
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First (Pultdach) : Uberstand mind. 0,50 m

Zwerchgiebel : zulassig ca. mittig im Gebaude, dem Hauptgeb&aude untergeordnet :
- max. 1/3 Breite der Langsfassade
- First mindestens 0,50 m unter First des Hauptdaches

- Zwerchgiebel darf max. 1,20 m aus der Fassade vortreten

Wandhdéhe : ab natirlicher oder von der Kreisverwaltungsbehorde festgesetzter
Gelandeoberflache max. 6,50 m, bzw. 7,75 m bei Pultdachfirst

Sockelhdhe : ab fertigem Geléande max. 0,50 m
(Kellergeschoss darf nicht sichtbar werden)

3.4  zulassig Erdgeschoss + ausgebautes Dachgeschoss - Typ C

Dachform : Satteldach, Kruppelwalmdach (ab 30°, Walmflache max. 1/3 der Gie-
belhdhe)
Walmdach, Zeltdach
Dachneigung : 25°-33°
Dachdeckung : Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, ziegelrot, dunkelbraun o. anthrazit
Kniestock : zulassig bis max. 1,25 m von OK Rohdecke bis OK Pfette, aus-

nahmsweise bis 1,50 m, wenn bei beiden Langsseiten Vordacher
oder Ausbauten bzw. Wintergéarten errichtet werden, dessen Dach
vom Hauptdach abgesetzt ist und mind. Ober 1/3 der Langsfassade
reichen.

Dachgaupen : zulassig ab 30° Dachneigung beim Hauptdach
max. 2 Einzelgaupen pro Dachflache
max. 1 Einzelgaupe pro Dachflache bei Walmdach, Zeltdach
Ansichtsflache max. 2,00 m?
Abstand der Dachgaupen vom Ortgang bzw. zueinander mindestens
2,50 m bzw. 2,00 m
In die Dachflache eingeschnittene Dachterrassen oder sonstige Aus-
schnitte in den Dachflachen sind unzulassig.

Ortgang : Uberstand mind. 0,30 m
Traufe : Uberstand mind. 0,50 m
Zwerchgiebel : zuldssig ca. mittig im Gebaude, dem Hauptgebaude untergeordnet :

- max. 1/3 Breite der Langsfassade
- First mindestens 0,50 m unter First des Hauptdaches
- Zwerchgiebel darf max. 1,20 m aus der Fassade vortreten

Wandhdéhe : ab natdrlicher oder von der Kreisverwaltungsbehorde festgesetzter
Gelandeoberflaiche max. 4,75 m.

Sockelhohe : ab fertigem Gelande max. 0,50 m
(Kellergeschaoss darf nicht sichtbar werden)

3.5  Die Firstrichtung hat parallel zur Langsrichtung des Gebaudes zu verlaufen.
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Die Proportionen der Gebaude sind so zu wahlen, dass sich das Verhaltnis von Lange zu Breite
mindestens 1,2 : 1 verhdlt. :
Bei Walmdachern und Zeltdachern kann sich das Verhaltnis von Lange zu Breite 1 : 1 verhalten.

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen einzelnen Bauvorhaben von den Bauherren ent-
sprechende Vorsorge nach dem Stand der Technik zu tragen (z.B. AbdichtungsmaBnahmen,
Drainagen, Stufen vor Tiren zum hangseitigen Geldnde, RickstaumaBnahmen, Ableitungen,
Hoherlegen der FuBbodenkante der Erdgeschosse einschl. Kellerlichtschachte etc.).

Garagen und Nebengebéaude

Die Gestaltung der Garagen soll sich an die Gestaltung des Hauptgebaudes anpassen.

Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind sie so zu planen, dass eine einheit-
liche Gestaltung zustande kommt. Dachkehlen sind zu vermeiden. Ein Abschleppen des Wohn-
gebaudedaches (ber eine Grenzgarage ist nur zuldssig, wenn nach Bebauungsplan keine
Nachbargeb&dude an dieser Stelle angrenzen.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache, bzw. StraBenbegrenzungslinie muss ein
Abstand von mind. 5,00 m freigehalten werden. Eine Einzaunung des Stauraumes ist unzulés-
sig.

Der Einbau von Garagen in Gebaude ist nur zulassig, wenn keine tieferen Einschnitte als 1,00 m
entstehen.

Grenzgaragen missen dem Art.7 Abs.4 BayBO entsprechen.

Fur Garagen in Hangbauweise wird Abweichend Art.7 Abs.4 BayBO festgelegt (siehe Schema-
schnitt Garagen): :

- max. Lange an der Grenze 6,50 m,

- im Mittel max. 3,50 m Wandhohe ab natiirlicher Gelandeoberflache fur Parzelle 1-6

- im Mittel max. 4,50 m Wandhohe ab natirlicher Gelandeoberflache fur Parzelle 7-12

Fertigteilgaragen sind mit einem hdlzernen Satteldachaufbau zu planen, Giebelstellung zur
Grenze.

Die Anzahl der Garagen und Stellplatze wird mit mind. 2 je Wohnung festgelegt.

Einfriedungen

Art und Ausflihrung : straBenseitige Begrenzung:
senkr. Holzlatten- oder Hanichelzaun
Heckenhinterpflanzung mit heimischen Arten ist zulassig.
Pfeiler nur beim Eingangstor und Einfahrtstor zul3ssig,

seitliche und riickwartige Grundstlicksgrenzen:
senkr. Holzlatten- oder Hanichelzaun oder Maschendrahtzaun mit
Heckenhinterpflanzung

Zaunhohe : max. 1,10 m Uber StraBen- bzw. Gehsteigoberkante.
bei Grundstlicken, die im Bereich von Einmindungen an StraBen
angrenzen, dirfen nur Zaune bis 0,80 m Hohe errichtet werden
(Sichtdreieck), gerechnet wird StraBenfrontlainge pro jeweiliges
Grundstlck, mind. jedoch 20,00 m Frontlange in beiden Richtungen.
Eine Heckenbepflanzung ist in diesen Bereichen unzulassig.

Gelandeveranderung :  sind nur im néheren Bereich um das Hauptgeb&ude zulassig. Sonsti-
ge groBflachige Aufschiittungen oder Abgrabungen insbesondere bis
an die Nachbargrenze sind nicht zuldssig.
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Stitzmauern : sind an der Grundstiicksgrenze unzulassig,
bei den Parzellen 1-5 und 12 sind an der Grundslﬂcksgrenie zu den
angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen Stitzmauern zuléssig
(siehe Schemaschnitte ErschlieBungsstrasse):
Ausflihrung der Sichtflachen in Naturstein (Verblendmauerwerk oder
geschichtete Gabione), max. Sichtbare Hohe 1,30 m

MindestgréBe der Baugrundstiicke

Bei Einzelhausgrundstiicken 600 m2
Bei Doppelhausgrundstlicken 325 m2

Abstandsflachen
Die in der BayBO festgesetzten Abstandsflachen sind einzuhalten.
Festsetzungen fiir an Wald angrenzende Grundstiicke

Der erforderlicher Abstand von Geb&uden ohne besondere Vorkehrungen bei der Dachkon-
struktion betragt 25,0 m.

Im Falle offener Feuerstellen sind Schutzbleche gegen Funkenflug notwendig.

Griinordnung

Die Bepflanzung der Grundstiicke soll landschaftsgerecht mit heimischen Strduchern und Ge-
hdélzen, einschl. Obstbdumen erfolgen. Je Grundstiick ist mindestens ein groBkroniger Baum zu
pflanzen.

Fur Geholzpflanzungen tber 2,0 m Wuchshéhe ist der gesetzliche Grenzabstand von mind. 2,0
m entsprechend Art 47 AGBGB einzuhalten.

(Gegeniber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken 4,0 m)

Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden folgende bodenstandige
Baume und Gehdlze empfohlen :

Baume : Rotbuche, Stieleiche, Spitzahorn, Winterlinde, Sommerlinde, Zitterpappel, Ul-
me, Esche, Erlen, Hainbuche, Schwarzerle, Obstbaume
Geholze : Hasel, Liguster, Heckenkirsche, Kornelkirsche, Traubenkirsche, Vogelbeere,

Feldahorn, Schneeball, Pfaffenhiitchen, Wildrose, Obstgehdlze

Zur Bewasserung der Gartenflachen ist das Oberflachenwasser in Zisternen aufzufangen.
Stellplatzflachen und Stauraume vor Garagen sind mit versickerungsfahigen Beldgen auszufiih-
ren.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Temporéarer Schutzwald (westl. Teilflache von FI. Nr. 98)

Der westl. Waldbestand ist auf eine Bestandstiefe von 30,0 m als temporérer Schutzwald fur die
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Dauer von 10 Jahren zu erhalten und unter Beachtung der Ziffer 9.6.2 mit Buche und Tanne
anzureichern.

9.6.2 Naturnaher Waldmantel (westl. Teilflache von FI. Nr. 98)

Anlage eines naturnah aufgebauten Waldmantels auf einer Tiefe von 20,00 m durch Einbringen
von Gruppen standortheimischer Laubbdume.
Dieser naturnah aufgebaute Waldmantel ist mit einer Tiefe von 20,00 m auf Dauer zu erhalten.

9.6.3 Offenes Wiesental (FIl. Nr. 96)

Rodung der bestehenden nicht standortgerechten Erstaufforstung (Fichten) und Umwandlung in
ein dauerhaft offenes Wiesental mit Eschen- und Erlengruppen.
Der Bachlauf ist er an einzelnen Stellen aufzuweiten (6kologische Aufwertung).

Die Umgestaltung des Bachlaufes und die Anlage einzelner Eschen- und Erlengruppen ist in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durchzufiihren.

Das Wiesental muss durchgangig offen bleiben, d.h. die angrenzenden Grundstiicke diirfen
nicht bis an den Bach hin erweitert werden; es dirfen keine Zaune quer durch das Wiesental
gezogen werden.

Die Nutzung des Grundstlickes als Ausgleichsflache sowie die durchzufiihrenden MaBnahmen
sind mit einer Dienstbarkeit und Reallast im Grundbuch zugunsten des Freistaates Bayern zu
sichern. :
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Schema - Schnitt Garagen
Malstab 1 : 500
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