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1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Das allgemeine Wohngebiet ist in den Teilflachen WAL, WA2, WA3, WA4 und WADS festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet WAL ist in den Teilflachen WA1.1 bis WAL.3 festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1.1, WA1.2, und WA1.3 sind zul&ssig:

' Wohngebaude

I die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht strende Handwerksbetriebe

I Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke

f Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO
Ausnahmsweise zulassig sind:

1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
f  Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
f  Anlagen fir die Verwaltung

Sonstige nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) werden nicht Bestandteil im WAL des Bebauungsplanes.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 und WAS sind zul&ssig:

f Wohngebaude

I die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht strende Handwerksbetriebe

I Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke

1 R&aume fir freie Berufe i.5.d. § 13 BauNVO

Die ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil im
WA2 und WA5 des Bebauungsplanes.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS sind zul&ssig:

' Wohngebaude

f die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

f  Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke
! R&ume fiir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO
Ausnahmsweise zulassig sind:
{ Betriebe des Beherbergungsgewerbes
f Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
f  Anlagen fir die Verwaltung

Sonstige nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) werden nicht Bestandteil im WA3 des Bebauungsplanes.

Wohnnutzungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind im Erdgeschold des WA3 nicht
zulassig.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind zulassig:

' Wohngebaude

f die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht strende Handwerksbetriebe

I Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke

! R&aume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO
Ausnahmsweise zulassig sind:

I Betriebe des Beherbergungsgewerbes
f Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
f  Anlagen fir die Verwaltung

Sonstige nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) werden nicht Bestandteil im WA4 des Bebauungsplanes.

1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.2.1 Grundflachen und Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO

Im WAL.1, WAL1.2, WA1.3, WA4 und WAS5 wird eine maximale Grundflachenzahlen (GRZ) von
0,4 festgesetzt, wobei sich aus der Festsetzung der tiberbaubaren Flachen in der Planzeichnung
(Teil A) geringere Werte ergeben kénnen.

Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten sind im WAL, WA3, WA4 und WA 5
nicht auf die zulassige Grundflache anzurechnen, wenn sie unterhalb der Gel&ndeoberflache
erstellt werden und die Gelandeoberflache dauerhaft begrint wird. Eine dauerhafte Begrinung
gilt nur mit einer Gesamtiiberdeckung von mind. 100 cm, davon eine belebte Oberbodenschicht
von mind. 20 cm.

Im WA4 und WAS5 konnen die Flachen fiur Spielanlagen und Spielplatze auf die
Grundstlcksflache nach § 19 Abs.1 BauNVO angerechnet werden, sofern mindestens 50% der
jeweiligen Flache fur Spielanlagen wasserdurchlassig oder als Grinflache gestaltet ist.

Im WA2 werden folgende maximal zulassigen Grundfléachen (in m2) festgesetzt:
Je Teilflache max. 225 m2 Grundflache (inkl. Terrassen, sofern sie mit dem Hauptgebaude

baulich oder funktionell verbunden sind), die max. Gesamtgrundflache (einschlie3lich der Flachen
nach 819 Abs. 4 Satz 1 BauNVO betragt 255 m?2 je Teilfl&che.

Die in der Planzeichnung Teil A festgesetzten Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
dAnliegerwego werden auf die Grundfl®che im WA 2 nicht angerechnet.

§19 Abs. 4 Satz 2 erster Halbsatz BauNVO kommt im WAZ2 nicht zur Anwendung.

Im WA3 wird folgende maximal zul&ssige Grundflache (in m2) festgesetzt: 400 m2, die max.
Gesamtgrundflache in m2 (einschlief3lich der Flachen nach §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) betragt
700 m2.

819 Abs. 4 Satz 2 erster Halbsatz BauNVO kommt im WAS3 nicht zur Anwendung.

1.2.2 Zahl der zulassigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA1.1, WA1.2, WA1.3 und WAS5 sind maximal 2 Vollgeschosse
zulassig.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
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Definition Vollgeschoss gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO in der aktuellen Fassung:

aSoweit A 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist,
gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig dber der natirlichen oder festgelegten
Geléndeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im
Mittel mindestens 1,20 m h®her liegen als die nat;rliche oder festgelegte Gel2ndeoberfl@che.o

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind maximal 3 Vollgeschosse bei Hauptgebauden zulassig.
Ein Obergeschoss als 4. Geschoss (kein Vollgeschoss) ist nur gestaffelt, d. h. von der nach Siiden
oder Westen orientierten Gebaudelangsseite aus um mindestens 1/4 bis max. 1/2 der
Gebaudegrundflache des darunterliegenden Geschosses zurlickgesetzt zulassig.

Bei Garagen und Nebengebauden ist im allgemeinen Wohngebiet max. 1 Vollgeschoss
zulassig.
1.2.3 Ho6he baulicher Anlagen gem. 8 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18 BauNVO im WA2 und WA3

Bezugspunkt ist die mittlere Hohe des Meeresspiegels (m U. NN). Die zulassigen Héhen sind in
der Planzeichnung (Teil A) als maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) bzw. Wandhohen (WH)
fir die Hauptgebaude festgesetzt. Oberster Bezugspunkt der Wandhohe ist die Schnittkante
der AuRenflache der traufseitig aufgehenden AuRenwand und der Dachhaut. Bei Flachd&chern
ist die Gebaudeoberkante (inkl. Attika, ohne Absturzsicherungen) oberer Bezugspunkt der
zulassigen Gebaudehdhe.

1.3 Ho6henlage (89 Abs.3 BauGB)

1.3.1 Hoéhenlage fur Hauptgebaude und Garagen (89 Abs. 3 BauGB)

Die maximal zulassige Hohenlage der ErdgeschossfertigfuRbodenoberkante (EFOK) von
Hauptgebauden ist in m . NN (mittlere Hohe des Meeresspiegels) in der Planzeichnung (Teil A)
in den Baugebietsteilflachen des allgemeinen Wohngebiets festgesetzt.

Die maximal zulassige Hohenlage der FertigfuBbodenoberkante (FOK) von Garagen in Flachen
fiir Garagen ist in m . NN (mittlere Hohe des Meeresspiegels) in der Planzeichnung (Teil A) in
den Baugebietsteilflachen des allgemeinen Wohngebiets festgesetzt.

1.3.2 Ho6henlage von Verkehrsflachen (89 Abs.3 BauGB)

Die maximal zulassige Hohenlage der Verkehrsflachen ist in m 4. NN (mittlere Hohe des
Meeresspiegels) in der Planzeichnung (Teil A) in den Teilflachen festgesetzt.

Eine Abweichung von +/- 0,1 m ist zul&ssig.

1.3.3 Hohenlage von nicht Gberbaubaren Flachen im WA 1.1

Im WA1L.1 sind Veranderungen des vorhandenen Gelandes innerhalb der in der Planzeichnung
Teil A festgesetzten, schraffierten Flache B nicht zul&ssig.
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1.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 2 und 2a BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO und Art. 81 BayBO

1.4.1 Uberbaubare Flachen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung (Teil A) durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt.

Terrassen sind auch auRerhalb der iberbaubaren Flachen zulassig.

Balkone sowie mit dem Hauptgebaude verbundene und der Hauptanlage dienende (Luft-)-
Warmepumpen dirfen im allgemeinen Wohngebiet WAL, WA4 und WAS die Baugrenzen in
einer Tiefe bis zu 2,0 m, jedoch unter Einhaltung eines Abstandes von 3 m zu den
Grundstiicksgrenzen Uberschreiten. Dies gilt nicht fir Grenzen zu Verkehrsflachen und
Grinfl&achen.

Mit dem Hauptgebaude verbundene und der Hauptanlage dienende (Luft-)-Wa&rmepumpen
dirfen im allgemeinen Wohngebiet WA2 die Baugrenzen und Baulinien in einer Tiefe bis zu 2,0
m, jedoch unter Einhaltung eines Abstandes von 3 m zu den Grundstiicksgrenzen Uberschreiten.
Dies gilt nicht fiir Grenzen zu Verkehrsflachen und Griinflachen.

Mit dem Hauptgebaude verbundene und der Hauptanlage dienende (Luft-)-Wa&rmepumpen
dirfen im allgemeinen Wohngebiet WA3 die Baugrenzen in einer Tiefe bis zu 2,0 m, jedoch
unter Einhaltung eines Abstandes von 3 m zu den Grundstiicksgrenzen (iberschreiten. Nicht
zulassig sind freistehenden Warmepumpen in der in der Planzeichnung (Teil A) schraffierten
Flache A.

Im WA2 muss an die festgesetzten Baulinien gebaut werden. Entlang der jeweils nordlichen
Baulinie kann in untergeordneten Abschnitten statt eines Anbaus durch das Gebaude eine
geschlossene Sichtschutzwand mit mindestens 1,8 m Hohe auf der Baulinie errichten werden. Das
Hauptgebaude ist hierbei mit einer Mindestlange von 12,0 m an der Baulinie zu errichten.

1.4.2 Bauweise (8 22 BauNVO)
Im WAL.1, WAL.2, WA1.3, WA3 und WA4 wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im WA2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. An den seitlichen Grundstlicksgrenzen sind
die Gebaude im Bereich der festgesetzten Baulinien (Planzeichnung Teil A) ohne Grenzabstand
zu errichten.

Hinweis: Die an den Grundstlicksgrenzen zu errichtenden AuRenwande sind als Trennwande ohne
Offnungen (fensterlos) auszufihren, Art. 28 Abs. 2 S. 2 i.V.m. Art. 27 Abs. 5 BayBO, da eine
ausreichende Belichtung iber die jeweilige Sud-, West- und Ostseite des Gebaudes moglich ist.

Im WAS5 wird abweichend offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude (Reihenhé&user,
Hausgruppen oder Gebauderiegel) sind mit seitlichem Grenzabstand und mit einer
Gesamtlange von hdchstens 35 m zu errichten. Die zul&ssige Lange ist parallel zur Gebaudeflucht
zu ermitteln.

Im WA 1.1, WAL1.3, WA3 und WA4 sind nur Einzelh&user zulassig.
Im WAL.2 sind Einzelh&user und Doppelhauser zulassig.

1.4.3 Abstandsflachen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Abstandsflachen nach bayerischer Bauordnung einzuhalten,
sofern nicht vorrangig an die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Baulinien gebaut werden
muss.

Auf die vorrangige Regelung zul&ssiger Wandhohe bei Grenzgaragen unter Ziff. 1.14.12 wird
verwiesen.
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1.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden (89 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Im WAL.1 und WAL.2 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.
Im WAL.3 ist maximal 1 Wohnung je Wohngebaude zulassig.

Im WAZ2 ist maximal 1 Wohnungen je Wohngebaude zul&ssig.

Im WA4 sind maximal 8 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

1.6 Umgrenzung von Flachen fir Garagen und den Einfahrten gem. 89 Abs.
1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind im WA1.1, WA1.2 und WA1.3 Garagen nur auf den
in der Planzeichnung dafir festgesetzten Flachen fir Garagen zulassig.

Im WAZ2 sind Garagen nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.

Im WA3 und WAS5 sind Garagen nur als Tiefgaragen zulassig. Stellplatze sind nur in
Tiefgaragen zulassig. Oberirdische Besucherstellplatze sowie Stellplatze fiir Behinderte sind im
WAZ3 aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen, nicht jedoch auf den in der Planzeichnung (Teil A)
schraffierten Flachen A zulassig.

Im WA4 sind Garagen nur als Tiefgaragen zulassig. Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig.
Oberirdische Besucherstellplatze sowie Stellplatze fiur Behinderte sind auflerhalb der
tiberbaubaren Flachen zulassig.

Tiefgaragen oder Garagen unter der Gelandeoberflache sind auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen im WA1.1, WA3, WA4 und WAS5 zulassig.

Ein- und Ausfahrten sind im allgemeinen Wohngebiet nur in den in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzten Bereichen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze und Garagen sind im Geltungsbereich
Anlagen zur Bewirtschaftung und Versickerung von Niederschlagswasser zulassig.

1.7 Nebenanlagen und Nebengebaude nach § 14 BauNVO

Im WAL, WA2, WA4 und WAS sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO auch auf3erhalb
der festgesetzten Baugrenzen sowie auch innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen fir Garagen (auch als Nebengebaude) zulassig.

Im WAS3 sind oberirdische Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb der in der
Planzeichnung Teil A festgesetzten, schraffierten Flache A nicht zul&ssig.

Im WAL.1 sind oberirdische Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb der in der
Planzeichnung Teil A festgesetzten, schraffierten Flache B nicht zul&ssig.

Im gesamten Geltungsbereich sind Kinderspielplatze auch aul3erhalb der iiberbaubaren Flachen
zul&ssig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienende Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind
im Geltungsbereich ausnahmsweise zulassig.

1.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.8.1 Verkehrsflachen
¥ffentliche Verkehrsfl2chen mit der Zweckbestimmung averkehrsberuhigte Mischfl2cheno
aQuartiersplatzo, aFuC-/Radwego sowie da°ffentlicher Flur- und Waldwego sind in der
Planzeichnung festgesetzt.
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1.9 Geh- Fahrt- und Leitungsrechte

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flachen mit Geh- Fahr- und Leitungsrechte GFL1
sind zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

1.10 Flachen fir den Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

1.10.1 Zweckbestimmung aKinderbetreuungo

Zulassig sind Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fir die Betreuung und Bildung von Kindern
und Jugendlichen sowie die zugehorigen Nebenanlagen.

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebsleiterwohnungen sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen.

1.10.2 Zweckbestimmung aEnergie- und Mobilitatszentrumo

Auf den Fl2chen f;r den Gemeinbedarf Zweckbestimmung aEnergie- und Mobilitatszentrumo sind
zulassig:

 Gebaude, Anlagen und Einrichtungen, die fiir die der Versorgung des Baugebiets
notwendig sind. Nicht zul&ssig sind Anlagen und Einrichtungen zur Verbrennung fossiler
Energietrager

1 Offentliche Besucherparkplatze sowie Ladestationen fiir die Elektromobilitat sowie
Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fiir die gemeinsame Nutzung von Kraftfahrzeugen
und anderen Fortbewegungsmitteln

I Der offentlichen Verkehrsflache dQuartiersplatzo dienende Geb2ude, Einrichtungen und
Anlagen

1.11 Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.11.1 ¥ffentliche Gr¢nfl2che mit Zweckbestimmung anaturparkartige, gliedernde
Gr¢nfl2cheo

In der offentlichen Grinflache sind untergeordnete FulRwege und Pflegewege sowie
Erholungseinrichtungen, Umweltbildungseinrichtungen und Kinderspielgerate zulassig. Die
Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist in der 6ffentlichen Griinflache nicht zul&ssig.

In den o&ffentlichen Griinflachen sind naturnahe Regenriickhaltungen in Erdbauweise sowie
untergeordnete technische Bauwerke zul&ssig. Zur Erhdhung der Okologischen Wertigkeit von
Regenriickhaltebecken sind die Bdschungen nur begriint zulassig. Ausnahmsweise sind
untergeordnete Teile der Boschungen auch in baulicher Gestaltung zul&ssig.

Zulassig sind offene Graben zur Niederschlagswasserableitung.

Nicht durch bauliche Anlagen genutzte Teilflachen und nicht bepflanzte Teilflachen sind als
extensive Wiese ohne Anwendung von Diinger oder Pflanzenschutzmittel zu unterhalten.

1.11.2 ¥ffentliche Gr¢nfl2che mit Zweckbestimmung agliedernde Gr¢,nfl2cheo

In den offentlichen gliedernden Griinflachen G1, G2 sind naturnahe Regenrlckhaltungen in
Erdbauweise sowie untergeordnete technische Bauwerke zul&ssig. Zur Erhohung der 6kologischen
Wertigkeit von Regenriickhaltebecken sind die Boschungen nur begriint zulassig. Ausnahmsweise
sind untergeordnete Teile der Boschungen auch in baulicher Gestaltung zulassig.

Grundstiickszufahrten sind in der gliedernden Griinflache G1 zul&ssig.
FuBwege und Pflegewege sind in der gliedernden Grinflache G2 zulassig.

Nicht durch bauliche Anlagen genutzte Teilflachen und nicht bepflanzte Teilflachen sind als
extensive Wiese ohne Anwendung von Diinger oder Pflanzenschutzmittel zu unterhalten.
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1.11.3 Offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmung Spiel- und Sportanlagen mit
Zweckbestimmung Flachen fir Ruckhaltung von Niederschlagswasser

In den Offentlichen Grinflachen mit Zweckbestimmung Flachen fur Spiel- und Sportanlagen sind
aufgrund der Uberlagernden Zweckbestimmung auch Einrichtungen und Anlagen zur Riickhaltung
von Niederschlagswasser als naturnahe Regenriickhaltungen in Erdbauweise sowie
untergeordnete technische Bauwerke zulassig.

Bei Regenriickhaltebecken sind die Boschungen nur begriint zulassig. Ausnahmsweise sind Teile
der Boschungen auch in baulicher Gestaltung zul&ssig.

Sportanlagen sind nur als 6ffentliche Rasenspielfelder zul&ssig.

1.12 Verwendungseinschrankung luftverunreinigender Stoffe (8 9 Abs. 1 Nr.
23a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Verwendung von fossilen Brennstoffen (fossiles Ol und fossiles
Gas, nicht Holz) fir die Warme- Kalte- und Warmwasserversorgung nicht zulassig.

1.13 Nutzung solarer Strahlungsenergie (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind bei der Errichtung von Gebauden die nutzbaren Dachflachen
der Hauptgebaude, mindestens jedoch 40 Prozent der Gesamtdachflache mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die
hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
Zu den nicht nutzbaren Dachflachen zé&hlen insbesondere transparente Belichtungsflachen, Be-
und Entliiftungsanlagen, zul&ssige Dachterrassen, technische Anlagen auf dem Dach sowie
bautechnische oder bauordnungsrechtliche Flachen des Brandschutzes. Zu den nutzbaren Flachen
zahlen auch nach Ziff. 1.14.3 festgesetzte Dachbegrinungen.

1.14 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)

1.14.1 Dacher Hauptgebaude

In den Baugebietsflachen sind folgende Dachformen und Dachneigungen fir die
Hauptbaukorper zulassig:

Im WAL (WA1.1-WAL1.3): Satteldach und Walmdach mit 14° - 44°, Pultdach, versetztes Pultdach
und Zeltdach 9° bis max. 24°, Flachdach bis max. 5°.

Im WAZ2: Satteldach (SD) mit 14° - 38° und Flachdach (FD) bis 5°
Im WAS3: Flachd&cher (FD) bis 5°

Im WA4 und WAS5: Satteldach und Walmdach mit 14° - 24°, Pultdach und versetztes Pultdach
von 9° - 24°, Flachdach bis max. 5°.

Bei Doppelhdusern hat sich der Nachbauende bei Hauptgeb&uden in Dachform und
Dachneigung exakt an das bereits bestehende Geb&ude anzugleichen.

Im WA4 und WADS sind bei Flachdachern auf Hauptgebauden Dachterrassen in einer Grofde von
maximal einem Drittel der Grundfl&ache des darunterliegenden Geschosses zulassig.

Im WAZ2 sind Dachterrassen nur in einer Hohenlage von max. 3,0 m tUber der zul&ssigen EFOK
sowie bis zu einer Grundflache von max. 35 m2 zulassig. Nicht zul&ssig sind Dachterrassen, die
an den Gartenhof des jeweils nordlich liegenden Gebaudes angrenzen.

Bei versetzten Pultdachern ist der versetzte First um mindestens 1/4 bis max. 1/3 der
Gebaudeschmalseite einzurlicken.
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1.14.2 Dacher Nebengeb&aude und Garagen

Nebenbaukorper, Garagen und Carports konnen in vom Hauptgebaude abweichender
Dachform und -neigung ausgeflihrt werden, sofern die Festsetzungen der Planzeichnung (Teil A)
nicht entgegenstehen.

Bei Garagen und (Uberdachten Stellplatzen sowie Nebengebauden auRerhalb der
uberbaubaren Grundstlicksflachen (in den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen von 3 m zur
Grundstiicksgrenze) sind nur flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung zulassig.

1.14.3 Begrunung von Flachdéachern

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung bis 5° sind bei Hauptbaukérpern und bei
Nebengebduden und Garagen ab 15 m2 Grundflache mit einer durchwurzelbaren
Substratschichtdecke mit einer Starke von mindestens 8 cm zu versehen, flachendeckend mit
Vegetation zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen davon sind transparente
Belichtungsflachen, Be- und Entliftungsanlagen, die Oberflache von Anlagen fiir die Nutzung von
Solarenergie, sonstige technische Gebaudeausstattung, mit dem Hauptbaukdrper verbundene
Wintergarten sowie zulassige Dachterrassen.

1.14.4 Dachgestaltung

Im allgemeinen Wohngebiet sind als Dacheindeckung bei geneigten Dachern nur Dachsteine
und Dachpfannen in den Farbbereichen ziegelrot bis rotbraun oder grau bis anthrazit aus Ziegel
oder Betonstein sowie matte Blechdeckungen zul&ssig.

Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung. Diese sind auf
allen Dachflachen zulassig. Sie dirfen bei geneigten Déachern die hergestellte Hohe des
Hauptfirstes nicht iberschreiten. Bei der Situierung auf einem Flachdach dirfen diese Anlagen
die hergestellte Attikahéhe um maximal 0,5 m (iberragen. Bei geneigten D&chern mit mehr als
5° Dachneigung sind Module zur solaren Energiegewinnung nur dachneigungsparallel zulassig.

Bei Sattel- und Walmdé&chern ist der First nur mittig, bezogen auf den Hauptbaukorper und nur
parallel zur Gebaudelangsseite, zulassig.

1.14.5 Dachaufbauten / Querbauten

Dachan- und -vorbauten sind in Form von Zwerchgiebeln oder Dachgauben innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen ab einer Dachneigung von 38° zulassig. Sie miissen sich in Gesamtform
und -gestaltung dem Hauptbaukdrper unterordnen. Eine Unterordnung liegt vor, wenn die Breite
maximal 1/3 der Hauptgeb&udelange je Dachseite aufweist.

Sie missen einen Mindestabstand von 1,5 m zu den Ortgéngen und untereinander aufweisen.
Die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben missen einen Mindestabstand von 1,0 m zum
Hauptfirst aufweisen.

Es ist nur eine Gaubenform pro Gebaude zulassig.

Im WAZ2 sind Zwerchgiebel nicht zulassig. Dachgauben sind im WA2 nur auf der nach Siden
ausgerichteten Dachflache zul&ssig.

1.14.6 Firstrichtung

Der First des Hauptdaches muss bei Satteldachern parallel zur Geb&udelangsseite verlaufen.

Die in der Planzeichnung (Teil A) im WA2 festgesetzte Richtung der Hauptfirste der
Hauptgebaude ist bindend.
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1.14.7 Festlegung der Gebaudehohen (GH) und Wandhdhen (WH) fur Hauptgebaude

Die Gebéaudehohe (GH) wird gemessen zwischen der hergestellten Oberkante des
Erdgeschossrohful3bodens (EFOK, nicht Untergeschoss) und Oberkante Dachhaut bzw. Attika.

Die Wandhohe (WH) wird gemessen zwischen der hergestellten Oberkante des
Erdgeschossrohfulibodens (EFOK, nicht Untergeschoss) und dem obersten Bezugspunkt als
Schnittkante der Auf3enflache der traufseitig aufgehenden Auf3enwand und der Dachhaut.

1.14.8 Zulassige Gebaudehdhen (GH) und Wandhdhen (WH) fur Hauptgebaude im WA 1.1,
WAL.2 und WA1.3

Satteldach, Zeltdach, Walmdach 14° bis 24°: GH max. 10 m, WH max. 6,5 m
Satteldach, Walmdach 25° bis 44°:. GH max. 10 m, WH max. 4,8 m

Pultdach 9° bis 24°: GH max. 7,5 m, WH max. 6,0 m

Versetztes Pultdach bis 9° bis 24°: GH max. 10 m, WH max. 6,0 m

Flachdach bis 5°: GH max. 6,8 m

Satteldach, Walmdach 14° bis 44° bei versetztem Erdgeschoss: GH max. 10 m, WH bergseitig
max. 4,8 m, WH talseitig max. 6,8 m

1.14.9 Zulassige Gebaudehthen (GH) und Wandhohen (WH) fir Hauptgebdude im WA?2
und WA3

Die zulassigen Gebaudehdhen und Wandhdéhen sind in der Planzeichnung Teil A festgesetzt.

1.14.10 Zulassige Gebaudehohen (GH) und Wandhdhen (WH) fur Hauptgebaude im
WA4

Satteldach, Walmdach 14° bis 24°: GH max. 15 m, WH max. 13 m
Pultdach 9° bis 24°: GH max. 15 m, WH max. 13 m

Versetztes Pultdach 9° bis 24°: GH max. 15 m, WH max. 11 m
Flachdach bis 5°: GH max. 13,5 m

1.14.11 Zulassige Gebaudehohen (GH) und Wandhdhen (WH) fur Hauptgebaude im
WAS

Satteldach, Walmdach 14° bis 24°: GH max. 10 m, WH max. 6,5 m
Pultdach 9° bis 24°: GH max. 7,5 m, WH max. 6 m

Versetztes Pultdach 9° bis 24°: GH max. 10 m, WH max. 6 m
Flachdach bis 5°: GH max. 6,8 m

1.14.12 Zulassige Wandhohen (WH) fur Garagen im WA1.1, WA1.2 und WA1.3
Die maximal zulassige mittlere Wandhohe bei Garagen betragt 3,0 m.

Die Wandhohe (WH) wird vorrangig zur bayerischen Bauordnung gemessen zwischen der
hergestellten Oberkante des GaragenrohfuBbodens und dem obersten Bezugspunkt als
Schnittkante der Aul3enflache der traufseitig aufgehenden Auf3enwand und der Dachhaut.
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1.14.13 Fassaden

Fassadenverkleidungen aus Metallen oder Blechen, Kunststoff, Spaltklinker oder Ornamentputz,
gewelltem Kunstglas, Mauerwerksimitationen sind unzulassig. Glanzende Oberflachen sowie
Glasbausteine sind nicht zugelassen.

Zulassige sind glatte Putzflachen mit Putzb&nderung, Sichtbeton, Holzverschalungen sowie in die
Fassade integrierte Elemente zur Sonnenenergienutzung.

Eine grelle verunstaltende Farbgebung ist nicht zul&ssig.

1.14.14 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Geltungsbereich nur am Ort der beworbenen Leistung und innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die GroRe der Werbeanlage darf 1,0 m? je
Hauptgebaude nicht Uberschreiten und muss mindestens 1,0 m unterhalb der Traufe des
Gebaudes angebracht werden. Leuchtreklamen, Wechsel- und Blinklicht sind ebenso wie Fahnen
unzul&ssig.

1.14.15 Einfriedungen, Stitzmauern, Gelandegestaltung

Einfriedungen sind im allgemeinen Wohngebiet als Trockensteinmauern, Zaune oder Hecken, mit
einer max. Hohe von 16 m zulassig. Entlang der Offentlichen Griinflache mit den
Zweckbestimmungen dnaturparkartige, gliedernde Gr¢nfl®cheo, aSpiel- und Bolzplatz mit
Regenr¢ckhaltefunktiond sowie der gliedernden Gr¢nfl2che G2 sind Z2une nur sockellos mit
einem Mindestabstand zwischen hergestelltem Gelande und Zaununterkante von 0,15 m zul&ssig.

Sichtschutzhecken sind im WAZ2 bis zu einer max. Lange von 6 m und bis zu einer Hohe von 2,0
m Uber hergestelltem Gelande im direkten Anschluss an den Hauptbaukorper oder an der
siidlichen Grundstticksgrenze zulassig.

Ausnahmsweise sind im WAL, WA2, WA4 und WAS weitere Einfriedungen als Sichtschutzwande
mit Anschluss an die Aufenwand des Wohngebaudes bis 2,0 m Hohe (iber hergestelltem
Gelande und max. 6 m Lange je Grundstiicksflache zulassig.

Stutzmauern sind im WA1.1, WAL1.2, WA2, WA4 und WAS bis zu einer Hohe von 1,5 m (iber
dem hergestellten Gelande zuldssig. Stitzmauern entlang der angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflache dirfen nicht mehr als 0,2 m (iber dem Ho6henniveau der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache liegen.

Dauerhafte Gelandeaufftillungen sind hochstens bis zur hergestellten
Erdgeschossfuibodenoberkante zul&ssig.

1.14.16 Freilegen des Keller-/Untergeschosses

Die Freilegung des Keller- bzw. Untergeschosses (nicht als Vollgeschoss) ist im allgemeinen
Wohngebiet WA1, WA4 und WAS5 bis zum Schnittpunkt der talseitigen AuBenwand mit dem
natiirlichen Gelande, maximal jedoch bis 1,0 m ab EFOK, zugelassen.

In den Teilflachen WA2 ist das Freilegen des Keller- bzw. Untergeschosses nicht zul&ssig.

1.14.17 Fassadenoffnungen tber dem Gelande

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Gelandes, Kellerlichtschachte und Eingénge miissen zum
Schutz vor Oberflachenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Uber der
Gelandeoberflache angebracht sein, dass kein Oberflachenwasser eindringen kann.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der
Stral3e oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

1.14.18 Oberirdische Versorgungsleitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzul&ssig.





















