2 Nutzungsschablonen

2.1 Nutzungsschablonen fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen und
die bauordnungsrechtlichen Vorschriften

Fir die in der Planzeichnung mit ,A* — E* gekennzeichneten Bereiche gelten jeweils die im
Kreis zusammengefassten Festsetzungen:

3 Planungsrechtliche Festsetzungen mit
Zeichenerklarung

3.1 Reines Wohngebiet

(§ 9 Abs.1 Nr.1 u. § 31 Abs. 1 BauGB; § 3 BauNVO; Nr. 1.1.2. PlanzV)

3.2 Allgemeines Wohngebiet

(§ 9 Abs.1 Nr.1 u. § 31 Abs. 1 BauGB; § 4 BauNVO; Nr. 1.1.3. PlanzV)
die Nutzungen geman § 4 Abs. 2 Punkt 2. BauNVO sind nur ausnahmswei-
se zulassig.
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0,6

3.4

TH 790,00

3.5

----------------

Grundflachenzahl

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.1 u. §19 Abs.1 BauNVO; Nr. 2.5,
PlanzV; siehe Nutzungsschablone) als Héchstmai;

Traufhdhe

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs.1 BauNVO) als
Hochstmal; bezogen auf Meereshéhe

Bestimmung der TH:

Schnittpunkt der AuRenwand (auen) mit der Dachhaut (oben) des Haupt-
gebdudes.

Offene Bauweise

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs.1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanzV; siehe Nut-
zungsschablonen);

nur Einzelhduser zulédssig

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs.2 BauNVQ; Nr. 3.1.1. PlanzV; siehe Nut-
zungsschablonen);

Baugrenze

(§ © Abs.1 Nr. 2 und § 31 Abs.1 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVQ; Nr. 3.5.
PlanzV, siehe Planzeichnung)

Haupt-Firstrichtung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung) die festgesetzten Firstrich-

tungen . Planzeichnung beziehen sich auf die jeweilige (berbaubare
Grundstiicksfléche und sind dort an jeder Stelle zulassig;

Umgrenzung von Fléchen fiir Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 u. 14 BauNVO; Nr. 15.3. PlanzV; siehe

Planzeichnung); Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb derart fest-
gesetzter Flachen zuldssig;

Bauliche Anlagen auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flaichen bzw. auBerhalb der Fldchen fiir Garagen und Neben-
anlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind auRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen und auRerhalb der Flachen fur Garagen und Nebenanlagen
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3.11

max. 2 WE

3.12

3.15

3.16

3.17

nur folgende bauliche Anlagen zuldssig (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12, 14
u. 23 BauNVO), soweit nicht die Festsetzung 3.15 entgegen steht:

- nicht Gberdachte Stellplatze

- Gartenhauser, Schuppen, etc. mit einer Grundflache bis max. 8,0 m? und
einer max. Traufhéhe von 3,0 m

Wohneinheiten

Hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden; pro Gebaude gel-
ten folgende Obergrenzen:

Bereiche A - E: max. 2 Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Nutzungsschablonen)
StraRenverkehrsfldche

(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanzV; siehe Planzeichnung);

6ffentlicher FuBweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Waldweg

(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Offentliche Griinfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung);

private Griinfliche zur innerdrtlichen Durchgriinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung);

die so gekennzeichneten Flachen sind von jeglicher Bebauung, d. h. auch
von Stellplétzen, freizuhalten.

Fldchen fir Wald

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Nr. 18b BauGB; Nr. 12.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung);
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3.18 Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; Nr. 13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung);

3.19 Waldumbau

1 gestufter Waldrand, Bestockung max. mit heimischen Laubb&umen 2. Ord-
nung (Hohe bis 15,0 m) zulassig (Art. 14 Abs.1, Art. 91 Abs.2 Nr. 5 BayBO);

3.20 Entwicklung lichter Baumbestand mit Kraut-Grasschicht

2 Entwicklung eines lichten Baumbestandes unter Beibehaltung und Entwick-
lung der vorhandenen naturlichen Kraut-Grasschicht (Art. 14 Abs.1, Art. 91
Abs.2 Nr. 5 BayBO);

3.21 Zu pflanzender Baum
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; Nr. 13.2. PlanzV, siehe Planzeichnung);
Pflanzgebot,

3.22 Zu erhaltender Baum

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB; Nr. 13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung);

3.23 Zu pflanzende Stréducher
(§ © Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; Nr. 13.1. PlanzV; siehe Planzeichnung);
Pflanzgebot;

3.24 Pflanzgebote auf 6ffentlicher und privater Griinfliche
Pflanzgebote:

Bei der Pflanzung von in der Planzeichnung dargesteliten B&umen kann aus
folgender Liste ausgewahlt werden

Hochstdmme, 3x verpfianzt, Stammumfang mind. 16-18 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahom

Acer pseudoplatanus Berg-Ahomn

Abies alba Weil3-Tanne
Aesculus carnea Rotblihende Kastanie
Alnus giutinosa Schwarz-Erle
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baum-Hasel

Fagus sylvatica Rot-Buche
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3.25

3.26

Fraxinus excelsior Esche

Pinus sylvestris Wald-Kiefer
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Die mindestens 6 m? gro3e Baumscheibe (Empfehlung: 6-12 m?) ist offen zu
halten und darf nicht mit Bodenbelégen befahrbar gemacht werden. Bei ge-
fahrdeten Standorten sind SchutzmaRnahmen vorzusehen; bei Ausfall eines
oder mehrerer Hochstdmme sind B&ume entsprechender Qualitat nach-
zupflanzen.

Fur Strauchpflanzungen sind folgende Arten zu verwenden:

Straucher, verpflanzt, mind. 100 bis 150 cm, ohne Ballen:

Liguster Ligustrum vulgare
Haselnu Corylus avellana
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hartriegel Cornus sanguinea
Wolliger Schneeball Viburmum lantana
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Kreuzdom Rhamnus cathartica
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Hunds-Rose Rosa canina
Sal-Weide Salix caprea

Far geschnittene Hecken sind folgende Arten zu verwenden:

Eibe Taxus baccata
Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahom Acer campestre
Liguster Ligustrum vulgare
Hartriegel Comus mas

(§ 9Abs.1Nr.25a BauGB)

Abgrenzung von unterschiedlichem MaR der Nutzung

(§ 9 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVQ, Nr. 15.14. PlanzV; siehe Plan-
zeichnung);

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches

(§9 Abs. 7 BauGB, Nr. 15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung) des Bebau-
ungsplanes ,Gutshof* der Stadt Lindenberg;
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geman
§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 91 BayBO

41

4.2

4.4

4.5

Abstandsflachen

Flr die Abstandsflachen gelten die Regelungen geman Art. 6 BayBO.
Far die Grenzgarage des Baugrundstick Nr. 17 wird die max. Lange der
Grenzbebauung von 8,0 m auf 14,0 m erweitert.

Dachformen

Im Bereich B sind nur Walmd&cher zuldssig. In allen anderen Bereichen sind
nur Sattelddcher zulassig. Fur Garagen sind dariiber hinaus auch Pultda-
cher und nachhaltig begrinte Flachdacher zugelassen.

Neben der festgesetzten Dachform sind fiir deutlich untergeordnete Bauteile
(z.B. Gauben, Eingangstiberdachungen etc.) andere Dachformen méglich.

Dachneigung

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des Daches
(in Altgrad) als Mindest- und HochstmaR; gilt fir das Dach des Hauptgebau-
des und flr Widerkehre und Zwerchgiebel ab 3,00 m Breite (AuBenkante
AuBenwand) sowie fiir geneigte Dacher von Garagen. Bei zulédssigerweise
errichtbaren Pultd&chern gilt eine Dachneigung von 5° - 20°,

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Nutzungsschablonen)

Widerkehre

Widerkehre sind grundsétzlich zuldssig. An der straBenzugewandten Seite
der J&gerstraRe und in Bereich E sind sie aus stédtebaulichen Griinden un-
tersagt.

Folgende Vorgaben miissen eingehalten werden:

- zusammen mit anderen Dachaufbauten max. 40 % der betreff. Dachlénge
- max. Breite (gemessen von AuBBenkante AuRenwand): 7,00 m

- nur ein Widerkehr pro Traufseite,

- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen héheren
First des Hauptdaches: 0,30 m

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Zwerchgiebel

In Bereich E sind keine Zwerchgiebel zugelassen.

In den tbrigen Bereichen sind Zwerchgiebel (Bauteile mit Firstrichtung quer
zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

- zusammen mit anderen Dachaufbauten max. 40 % der betreff. Dachlénge

- max. Breite (gemessen von AuBenkante AuRenwand): 6,00 m

- max. ein Zwerchgiebel pro Traufseite,

- Mindest-Abstand zum néchsten Zwerchgiebel bzw. zu Dachaufbauten 3,0 m
- Mindest-Abstand zum Giebel 4,0 m, gemessen von der AuRenwand

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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4.6 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:
- Lange v. Dachaufbauten zusammen mit Zwerchgiebeln und Widerkehren max.
40 % der betreffenden Dachlénge
- Mindest-Dachneigung des Hauptgebdudes: 27° (Altgrad)
- max. Breite (Auenkante ohne Dachilberstand):
3,50 m bei Schleppgaube, 1,50 m bei Satteldachgaube
- Mindest-Abstand untereinander (Au3enkanten ohne Dachiberstand): 2,0 m
- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First des
Hauptdaches: 0,30 m
- Dacheinschnitte (so genannte Negativgauben) sind nicht zuldssig.
(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

4.7 Materialien

Als Dachdeckung fur geneigte Dacher von Hauptgebduden sowie Gebauden
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der Flachen
fir Garagen und Nebenanlagen sind ausschlieRlich Dachplatten und er-
satzweise Solaranlagen, die in die Dachfldche integriert sind bzw. der Dach-
neigung angepasst und aufgelegt sind, zuldssig.

Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind dartiber hinaus auch andere Materialien zuléssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

4.8 Farben

Als Farbe fur Dacher sind nur Rotténe und Grauténe (Integration Solaranla-
gen) zuldssig. Dartiber hinaus dirfen Blechdacher naturfarben ausgefuhrt
werden. Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind darGber hinaus auch andere Farben zuldssig (Art. 91
Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

4.9 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Holz- oder Metallzdune oder als Hecken aus
standortgerechten Gehdlzen (siehe Pflanzliste) zulassig. Metallene Ge-
flechtzdune (z. B. Maschendraht) sind ausgeschlossen. Als max. Héhe sind
1,20 m fir Z&une und 1,60 m fur Hecken zugelassen. Sockel und Stitzmau-
emn auf der Grenze sind unzulassig, einzige Ausnahme stelit die Garagenzu-
fahrt dar. Falls hier Sockel oder Stitzmauem benétigt werden, sind 2 Filie
zu unterscheiden: Bei Uberschreitung des natlrlichen Geléndes muss der
Abstand der Mauer der Hohe Gber natlrlichem Gelande entsprechen. Falls
das natUrliche Geldnde unterschritten wird, kann eine Stiitzmauer auch auf
der Grenze mit einer max. H6he von 1,50 m errichtet werden.

(Art. 91 Abs.1 Nr. 4 BayBO).

410 Anzahl der Stellpldtze

Fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfes werden je Wohneinheit zwei Stell-
platze festgesetzt. Unterschreitet eine Wohneinheit die GroRe von 40 gm, so
genugt ein Stellplatz je Wohneinheit.
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4.11

4.12

4.13

4.14

415

Gestaltung der unbebauten Flachen

Das natlrliche Geléande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem
zur Durchfihrung des Bauvorhabens erforderlichen Mal? geandert werden.
Freilegungen zur Belichtung des Kellergeschosses sind nicht zuldssig
(Lichtgraben), Untergeschosse kénnen nur hergestellt werden, falls das na-
tiirliche Gelande dies erlaubt.

Hoéhendifferenzen kénnen durch natiirliche Geldndeverziige, Mauem oder
B&schungen ausgeglichen werden, dies ist in entsprechenden Schnitten und
in einem Freiflachengestaltungsplan in den Bauvorlagen nachzuweisen und
darzustellen. Dies gilt auch fur das Freistellungsverfahren geméass BayBO.
Das natlirliche Geldnde auf der Nachbargrenze ist zu erhalten.

Bei der Pflanzenauswahl werden Baume 2. Ordnung (Wuchshéhe bis 15 m)
empfohlen. Werden Béume 1. Ordnung verwendet, so besteht bei Uber-
schreiten der 15 m-Wuchsgrenze fir den jeweils angrenzenden Nachbarn
das Recht, ein Fallen oder ein Zurlickschneiden dieses Baumes zu fordemn.
(Art. 91 Abs.1 Nr. 1 BayBO).

Oberflachenwasser

Das anfallende Oberflaichenwasser muss auf dem eigenen Grundstiick zu-
rickgehalten werden. Hierzu werden Retentionszisternen errichtet, deren
Uberlauf in den gemeindlichen Regenwasserkanal eingeleitet wird.

Die Oberflachen der ebenerdigen Stellpldtze sind versickerungsfahig auszu-
gestalten. Dies kann (Ober eine wassergebundene Decke, Rasenpfiaster,
Schotterrasen oder lber die Einleitung in eine Sickermulde erfolgen.

(Art. 91 Abs.1 Nr. 1 BayBO).

Grenzgaragen

Wird eine Grenzgarage mit einem Giebel auf der Grenze errichtet, so ist das
Giebeldreieck mit Holz oder Blech zu verkleiden. Werden zwei Garagen bei-
derseits der Grenze errichtet, so sind diese mit einer profilgleichen Dachebe-

ne herzustellen.
(Art. 91 Abs.1 Nr. 1 BayBO).

Verstarkter Dachstuhl

Aufgrund der Waldnahe ist der Dachstuhl verstarkt auszubilden {(Art. 14 Abs.
1, Art.91 Abs. 2 Nr. 5 BayBO).

AusgleichsmaRnahmen
GemaR der Vorgaben des Umweltberichtes werden zusétzlich zu den Mal-
nahmen innerhalb des Plangebietes (Flurnr. 786 und 787) auch aulerhalb

Ausgleichsmafinahmen im Mahlbachtal gemaR Kartenbeilage Nr. 1 des
Umweltberichtes auf den Flumr. 226, 208 und 205 festgesetzt.

Sichtdreiecke

Bei Einmindungen sind innerhalb der Sichtdreiecke Sichtbehinderungen
tber 0,20 m Héhe mit Ausnahme von Hochstdmmen unzuldssig.
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Hinweise und Zeichenerklarung

‘‘‘‘‘‘‘

5.3
1685/1

5.4

EG 785,00

5.5

UG 782,00

5.6
+786.050

5.7

Bestehende Grundstiicksgrenzen

zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung);

Geplante Grundstiicksgrenzen

die so gekennzeichneten Grenzen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der
Grundsticke dar (siehe Planzeichnung);

Bestehende Flurnummer

(siehe Planzeichnung);

FFB-Hbhe im Erdgeschoss

Empfohlene FFB-Hb6he im Erdgeschoss

FFB-HOhe im Untergeschoss

Empfohlene FFB-Hohe im Untergeschoss

Héhenvorschlag Garagen

Empfohiene Hohe Garagenboden

Plangenauigkeit

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt ist
(hohe Genauigkeit) kénnen sich im Rahmen der Ausflhrungsplanung
und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B. unter-
schiedliche Ausformung der Verkehrsflachen, unterschiedliche Grund-
sticksgroRen etc.). Weder die Stadt Lindenberg, noch die Planungsbiiros
{bernehmen hierflr die Gewabhr.
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