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A. PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN / PLANZEICHENERLAUTERUNG

= Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

—-o—eo—o—e—0—¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Baugrenze

Baulinie

——————————— Umgrenzung von Flachen fir Stellpldtze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Zweckbestimmung: P Offentliche Stellplatze / Ruhender Verkehr
GSt Private Gemeinschaftsstellplatze
CP Private Carports
m Private Tiefgarage auflerhalb Baugrenzen
0 Millaufbewahrung / Millhduschen
a Abweichende Bauweise
o) Offene Bauweise

] Drei Vollgeschosse zuladssig
OK EG39424miuNN  Festsetzung Hohe Oberkante FuBboden Giber Normal Null
Einfahrtsbereich
TGA

Einfahrt Tiefgarage

Firstrichtung

Versiegelte Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweck
Zweckbestimmung: Gehwege

Verkehrsberuhigter Bereich

Sichtdreieck Tundinger StraRe / HauptstraRe

e Sichtdreieck TG / HauptstraRe

|
—
]

N Qi

Sichtdreieck TG / Gehweg Hauptstrale
Sichtdreieck Parkplatz / TundingerstraRe
Sichtdreieck SpielstraBe / Tundingerstrale
Offentliche Griinfliche

Private Grunflache

Spielflache

Zweckbestimmung: ﬂ

Zu erhaltender Baum

Privater Spielplatz

Zu pflanzender Baum

B. PLANZEICHEN ALS HINWEISE

Bestehende Grundstlicksgrenze

Aufzulésende Grundstilicksgrenze

--------------- Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

I:I Bestandsgebaude

Bestehende Hohenschichtlinien

C. BAULICHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO

Im Baufenster 1 ist zusatzlich sonstiges nicht stérendes Gewerbe in allen Ebenen
zuldssig (z. B. Arzt / Anwalt / Blros / Backshop etc.)

2. MaR der baulichen Nutzung:

1 Nutzungsschablone
1. Art der baulichen Nutzung
3 2 2. Zahl der Vollgeschosse
3. Grundflachenzahl
4 S 4. Geschossflachenzahl
5. Bauweise
6 6. Dachform / Dachneigung
1. WA = Allgemeines Wohngebiet
2.1 = max. drei Vollgeschosse
max. Wandhdohe: 9,35m ab bergseitigem Geldande-
anschluss
3.0,7 = Grundflachenzahl
4.1,4 = Geschossflachenzahl
5.0,a = offene bzw. abweichende Bauweise
6.SD 12-25° =Satteldach / 12-25°

3. Baukérpergestaltung

Baufenster 1

Baukorper:

Larmschutz Wohnrdume:

Fassade Hauptgebaude:
Fassade Zwischenbau:

Farbgebung:

Dachdeckung:

Dachaufbauten:

Traufliberstand:
Ortgangiberstand:
FuRbodenniveau EG:

Carports und Neben-
gebaude:

Untergeordnete
Anbauten:

Das Baufenster 1 ist in 3 Hauptbaukdrper und 2 Zwischenbauten

zu gliedern, welche sich von den Hauptkdrpern unterscheiden sollen,

z.B. durch Dachform, Fassadengestaltung etc.
Das Satteldach des Hauptbaukdrpers ist zwingend durch die

Zwischenbauten zu unterbrechen. Bei den Zwischenbauten sind PuIt-,%

Sattel- und Flachdacher zugelassen.

Schitzenswerte Rdume, die zum dauerhaften Aufenthalt von
Bewohnern geeignet sind (z.B. Wohn-, Ess-, Schlaf- und Arbeits-
zimmer), sind nicht nach Norden zur HauptstralRe hin anzuordnen.
Sollte eine derartige Planung nicht moglich sein, ist alternativ der

Einbau von Schallschutzfenstern mindestens der Klasse 3 vorzusehen. -

Zudem ist eine schallgeddmmte Wohnraumliftung fiir nach Norden
orientierte Aufenthaltsraume sicherzustellen.

Putz, bis 25% Fassadenflachenanteil mit Metall- oder Faserzement-
Paneele oder Holzverschalungen
Putz, Paneel- und Holzverschalungen, flachige Glaselemente

Putzflachen weild bzw. dezente gebrochene Tone, generell sind
Neonfarben und aggresive Farbtone unzulassig.

Pfannen- und Blechdeckung aus stumpfen, nicht
glanzendem Material.
Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht zulassig.

Dachflachenfenster zulassig.

Gauben und Dacheinschnitte nicht zulassig.

Solar- und Photovoltaiknutzung zuldssig, die Dachhaut max. 20 cm
Uberragend.

max. 80 cm
max. 80 cm
392,00 m G.NN +- 25 cm

Seitliche Abstandsflachen zu 6ffentlichen Flachen auf bis zu
1,0 m reduzierbar.

Neben Satteldach auch Pultdach (Neigung 5-15°) und
extensiv begriintes Flachdach und Glaseindeckung zuldssig.
Fassade mit Putz, Paneele und Holzverschalung.
FuBbodenniveau: s. o.

nur eingeschossig, Traufhéhe max. 3,0 m, bergseitig gemessen.
Milltonnen sind in die Nebengebdude zu integrieren.

Alle Nebenanlagen wie Garagen und Abstellrdume sind unter
einheitlichem Dach zusammenzufassen.

Genehmigungsfreie Gebdaude ohne Feuerungsanlage mit
einem umbauten Raum bis zu 60 m? und einer maximalen
Firsthohe im Mittel bis zu 3,50 m sind auch aufRerhalb der
Baugrenzen der einzelnen Parzellen zuldssig. Die Art. 6 und 7
BayBO sind auch fiir diese Gebaude anzuwenden.

Balkone sind als auskragende, vorgehangte oder vorgestellte
Konstruktionen auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Dies gilt auch fir Wintergérten, Pergolen oder Freisitz-/Balkon-
Uberdachungen.

Baufenster 2

Baufenster 3
Baufenster 4

Tiefgarage

Fassade: Putz, Paneel- und Holzverschalungen.

Putzflachen weill bzw. dezente gebrochene Téne, generell sind
Neonfarben und aggresive Farbtone unzuldssig.

Farbgebung:

Pfannen und Blechdeckung aus stumpfen, nicht
glanzendem Material. Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink
sind nicht zul3ssig.

Bei aneinandergrenzenden Gebdauden missen die Dach-
flachen in gleicher Neigung und Hohe durchlaufen. Es ist
die gleiche Dachdeckung zu verwenden.

Dachdeckung:

Dachaufbauten: Dachflachenfenster zulassig,

Gauben und Dacheinschnitte nicht zulassig,

Solar- und Photovoltaiknutzung zulassig,

maximal bis 0,6 m Abstand zu allen Dachrandern ausdehnbar.

Traufiiberstand: max. 80 cm

Ortgangiberstand: max. 80 cm
FuBbodenniveau EG: 394,25 m .NN +- 25 cm

FuRbodenniveau 393,00 m U.NN +- 25 cm

Parkplatz:

Carports und Neben- Analog zu BF 1
gebaude:

Untergeordnete Analog zu BF 1
Anbauten:

Analog zu BF 2. Jedoch FuBbodenniveau EG auf 394,85 i. NN +- 25cm
Analog zu BF 3. Carports und untergeordnete Anbauten analog zu BF 2.

Lage: Unter Geb&duden erlaubt, auerhalb von Gebduden nur innerhalb
des im Plan dargestellten Bereichs.

Zufahrt: Die Breite der Zufahrt muss mind. 5,5 m betragen. Im Bereich der
TGA-Zufahrt ist ein Stauraum von 5,0 m einzuhalten. Hier soll die
Langsneigung 2,5% nicht Gberschreiten.

4. Geldndegestaltung

Geldndeveranderung:

Stitzmauern:

Tiefgaragendach:

Gelandeangleichungen sind als Aufschittungen oder Abgrabungen bis maximal
3,0 m zuldssig. Die Boschungen diirfen nicht steiler als 1:1,5 geneigt sein, dabei
sind die Uberginge landschaftsgerecht weich auszumodellieren.

Erdwalle sind unzuldssig.

D. GRUNORDNERISCHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Abfallbeseitigung:

Oberflachenversiegelung:

Bauliche Anlagen sind bis max. 1,5 m Hohe erlaubt. GroRRere Hohen bis max. 3,3 m fir

die Tiefgarage nur abschnittsweise bis 7,5m Lange moglich. Die Ausbildung von
Briistungsmauern aus Stahlbeton ist nicht zuldssig. Im Bereich Quartiersplatz sind

Stitzmauern durch Feldstein- und bearbeitete Stiitzmauern aus Naturstein abgestuft

zu gliedern und aufzulockern.

Alle Flachen aulRerhalb von Verkehrs-, Spielplatzflaichen und Terrassen sind mit
intensivem Dachbegriinungsaufbau auszubilden.

5. Technische Ausgestaltung

Niederschlagswasser-
riickhaltung:

Baustellenzufahrt:

Lagerflachen:

Sichtdreiecke:

Leitungsverlegung:

6. Stellplatzschliissel

Wohnnutzung:

Gewerbe:

7. Abstandsfldchen

Definition:

Auf den Privatgrundstiicken muss eine Niederschlagswasserriickhaltung mit einer

Offentliche Griinflichen:

gedrosselten Ableitung in den &ffentlichen Oberfldchenwasserkanal erfolgen. Innerhalb%

des Geltungsbereichs dirfen maximal 41 |/s pro ha in den 6ffentlichen Oberflachen-

wasserkanal abgeleitet werden. Die hierflr erforderlichen RiickhaltemaRnahmen sind

vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu errichten und mit den jeweiligen Bau-
antragsunterlagen einzureichen.

Die Entwasserung der Einmundungsflachen muss durch entwasserungstechnische
MaRnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der StaatstraRe

St 2111 zuflieBen kann (Art. 9Abs. 1 BayStrWG).

Soweit durch die entwasserungstechnischen MaBnahmen ein wasserrechtlicher Tat-
bestand geschaffen wird, ist hierzu von der Gemeinde die wasserrechtliche Geneh-
migung der unteren Wasserbehorde einzuholen.

Im Einmiindungsbereich der Tiefgaragenzufahrt sollte auf eine Ladnge von mind. 5 m
die Langsneigung 2,5 % nicht Gberschreiten (Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Die Baustellenzufahrt muss noch vor Erstellung der Hochbauten auf eine Lénge von
15,00 m und gesamter Breite mit einem bitumindsen oder gleichwertigen Belag ver-
sehen werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 9Abs. 1 BayStrWG)

Baustoffe diirfen auf 6ffentlichen StraBen wahrend der Bauausfiihrung, auch
vorriibergehend, nicht gelagert werden.

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen sind von standigen Sichthin-

Private Grunflachen:

Einfriedungen:

dernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs (iber 80 cm freizu-

halten. Einfriedungen sollen nur auBerhalb der freizuhaltenden Sichtfelder errichtet
werden.

Das Merkblatt "Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesellschafti
fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe v. a. Abschnitt 6 - ist zu beachten:

Bis zu 75 m? Wohnflache mind. 1,0 Stellplatze,
ab 75 m? 1,5 Stellplatze.

Stellplatze gemaR gemeindlicher Stellplatzordnung in aktueller Fassung.

Abstandsflachen sind nach BayBo in der derzeit giiltigen Fassung vom 01.02.2021 zu
ermitteln.

Hohenbezug ist das vorhandene Urgelande gemall HohenaufmaRplan

von Dipl.-Ing. (FH) Andrea Schweiger vom 30.06.2021 (siehe Anlage).

Versickerung von
Niederschlagswasser:

Miilltonnenboxen sind in pergoladhnliche Carports zu integrieren. Pflanzlisten:
Flachenversiegelungen sind auf das unumganglich notwendige MaR zu beschranken.
Unvermeidliche Befestigungen sind moglichst wasserdurchlassig auszufiihren.

Die nicht mit Gebduden, Tiefgaragen oder vergleichbaren baulichen Anlagen

Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen (Art. 7 BayBO). Die Anlage von "Schottergarten"
bzw. geschotterten Boschungen und Kunstrasen sind unzulassig.

Um die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} zu begrenzen, sind alle Verkehrs-
flaichen (Zufahrten, Wege und Stellpldtze) méglichst mit offenporigen Beldgen (wasserge-
bundene Decken, Rasenfugenpflaster, versickerungsfahiges Naturstein- und Beton- ‘
pflaster) zu befestigen.

Die offentlichen Flachen werden als Rasen- oder Pflanzflachen mit Baumen I. oder .
Ordnung angelegt. Pflanzungen diirfen max. 0,8 m hoch werden. Im Bereich der ausge-
wiesenen Sichtdreiecke diirfen Anpflanzungen nicht unter 2 m herabhangen. Die Griin-
flachen sind als solche dauerhaft zu unterhalten. Ausgefallene Geholze sind dauerhaft
art- und groBengemal zu ersetzen.

Die im Plan festgesetzten Baumstandorte kénnen lagemaRig bis max. 2 m vom
geplanten Standort verandert werden. Die Mindestanzahl ist aber einzuhalten.
Pflanzmindestqualitat: Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale” der Forschungsgesellschaft fiir StralRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 - siehe u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Um sicherzustellen, dass

durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommuni-
kationslinien nicht behindert werden.

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen liberbauten Flachen

der Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig herzustellen und zu begriinen oder zu
bepflanzen (Art. 7 BayBO). Die Anlage von "Schottergarten" und Kunstrasen sind
unzulassig. Das Tiefgaragendach ist ebenfalls auBerhalb den Verkehrsflachen zu

begriinen oder fiur Spielflaichen und Treffpunkte zu gestalten.

Griinflachen sind gemaR Plandarstellung mit Biumen der Il. oder Ill. Wuchsordnung

zu pflanzen und spéatestens 1 Jahr nach Fertigstellung auszufiihren.

Pflanzmindestqualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang ab 14 cm. ;
Pflanzmindestqualitat flir Obstbdume: Hoch- oder Halbstamme, Stammumfang ab 10 cm.:
Fremdlandische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen sind nicht zuldssig. 1

Einzaunungen sind fiir Kleintiere durchlassig zu gestalten: sichtbare Zaunsockel sind
somit unzuldssig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von mind.
10 cm einzuhalten.

Als Einfriedungen sind als Holzstaketen, verzinkte Metall- und Maschendrahtzdune
zuldssig, Gesamthohe bis 1,5 m. Nicht erlaubt sind Stabgitter- bzw. Doppelstab-
matten-Metallzdune ohne und mit Sichtschutzstreifen bzw. -folien, sowie Edelstahl-
Einfriedungen.

Nicht verschmutztes Dach- und Hofflachenwasser sind soweit moglich auf

dem Grundsttick zurtickzuhalten. Fir eine Verrieselung ist die ausreichende Auf-
nahmefahigkeit des Untergrunds mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138
zu Uberpriifen. Sofern eine Versickerung aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht
moglich sein sollte, sind Anlagen zur Riickhaltung auf Privatflaichen vorzusehen.

Fremdlandische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen sind nicht zulassig.

Fir Neupflanzungen werden folgende Gehoélzarten und -qualitaten empfohlen:

Bdume I. Ordnung:

Baume II. und lll. Ordnung:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatenus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche

Winter-Linde
Sommer-Linde

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hange-Birke

Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche

Pyrus communis Wild-Birne
Salix spec. Weide

Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling

sowie Obstbaumarten
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