TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

STAND 20.03.95

ZUM BEBAUUNGSPLAN GARTENACKER IN SONTHEIM
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO, ausgenommen Tankstellen
Flachen flur den Gemeinbedarf: Kirche und Kirchliche Nutzung (z.B. Pfarrhof)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Baulinien, Baugrenzen, maximale Gebaudehthen und Gebaudebreiten be-
stimmen das Mal der baulichen Nutzung. Die Grundflachenzahl GRZ und die
GescholRflachenzahl GFZ dienen als zusatzlicher Kontrollwert bzw. als Mal-
stab bei der ErschlieBungsabrechnung.

Die Grundflachenzahl GRZ darf nach 8 19/4 BauNVO durch Anrechnung von
Garagen, Stellplatzen und Zufahrten um max. 50 % Uberschritten werden.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Offene Bauweise nach § 22/2 BauNVO.

Sudwestlich des Grinzuges dirfen nur Einzelhduser mit maximal zwei
Wehnungen erstellt werden (bei Haus 11 - 13 zusatzlich Einlieger / Biro),
nordoéstlich des Obstbaumangers Einzel-, Doppel-, Mehrfamilienhauser oder
Hausgruppen (max. Anzahl der Wohneinheiten siehe Planeintrag, ansonsten
2 Wohneinheiten je Gebaude bzw. Doppelhaushalfte).

Gewerbliche Nutzungen reduzieren die mogliche Anzahl der Wohnungen.

Baulinien entlang der Stralken muissen zwingend eingehalten werden, Bau-
grenzen sind als Maximalwerte zu verstehen. Zuséatzlich dirfen jedoch die in
den Schnitten festgelegten max. Gebaudebreiten nicht Uberschritten werden.

Die Baugrenzen der Hauptbaukorper kénnen jeweils auf einer Gebaudeseite
durch Anbauten unterhalb der Traufe - z. B. Wintergarten - Uberschritten
werden (max. 3 m tief, siehe Schnitte), die Anbauten dlrfen jedoch nur
max. 60 % der Hauslange bzw. Hausbreite erreichen.

Bei eingeschossigen Gebauden mit ausgebautem Dachgeschof?3 (I + D) darf
das DG ein Vollgeschold nach der BayBO sein.

FUr die Abstandsflachen der Garagen entlang des Obstbaumangers sind in
Abweichung zur BayBO die Eintragungen in der Planzeichnung mafRgeblich.

Die max. Lange einer Garagengrenzbebauung von 8 m (Art. 7 BayBO) darf
bei Flach- oder Pultdachern durch davor angeordnete Carports um 3 m Uber-
schritten werden.

Nebenanlagen nach § 14/1 BauNVO (z. B. Gerateschuppen, Gartenlauben)
sind auch in den nicht tiberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Stellplatze und Garagen sind nach § 12/6 BauNVO nur in den daflir ausge-
wiesenen Flachen zulassig. Evtl. zuséatzlich notwendige Stellplatze durfen nur
im Bereich der Zufahrt angeordnet werden.

Die Uberdachten Stellpldatze bei Haus 1 bis 4 mussen als offene Carports
ausgebildet sein, max. 2 Stellplatze durfen als Garage oder als Nebenaniage
fur Fahrrader und Mill geschlossen werden.

Bei den bestehenden Gebauden am Kirchweg FI.Nr. 156 und 155/3 dirfen
Garagen auch im Gebaude angeordnet sein.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die Carports und Stellplatze
selbst dirfen nicht versiegelt (geteert) werden, sondern sind mit wasser-
durchlassigen Belagen anzulegen.

Fur ein Einfamilienhaus sind mind. 2 Stellplatze oder Garagen auf der
Grundsticksflache anzuordnen, bei Doppel- oder Mehrfamilienhausern
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit. Ansonsten wird auf Art. 55 BayBO und
Vollzugsbekanntmachung verwiesen (Steliplatzrichtlinien; Bestandsschutz).

Die offentlichen Parkplatze entlang der WohnstralRe 5 und WohnstralRe 2
(ostlich Friedhof) dienen dem Stellplatzbedarf von Kirche und Friedhof.

VERKEHRSFLACHEN

Die WohnstralRen 1 bis 5 und der Memminger Weg werden als Tempo-30-
Zonen nach § 45 StVO ausgewiesen. Beim StraRenbau sind verkehrsberuhi-
gende Malnahmen vorzusehen, die Aufteilung der ErschlieBungsflachen
mul} den Festiegungen des Bebauungsplanes entsprechen.

Der Kirchweg wird sowohl um den Friedhof als auch sidlich der ehemaligen
Landwirtschaft als Verkehrsberuhigter Bereich nach §45 StVO ausgewiesen.

GEH-, FAHRT- UND LEITUNGSRECHTE

Der vorhandene FuRBweg an der Nordgrenze der FI.Nr. 500/10, 500/14 und
500/12 wird mit Rechten zugunsten der Allgemeinheit (8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB) in Form eines Geh- und Leitungsrechtes belastet.

BAUKORPER

Maximale Gebaudebreiten sind in den Regelschnitten vorgegeben (Haus 1
bis 8: 10,5 m, Haus 9 bis 31: 10,0 m). Die Firstrichtung bestimmt zugleich
die langere Seite des Gebaudes.

Die Hohenlage der Gebaude (ErdgeschoRfuBbodenhdhe) darf folgende Werte
nicht Ubersteigen, wobei als Bezugspunkt die nachstgelegene StralRenbe-
grenzungslinie in Hausmitte anzunehmen ist:

Hauptgebdude | + D + 0,50 m; Hauptgebdude Il 0,20 m; Garagen 0,20 m
Dachform, -neigung, -deckung

Hauptbaukdrper: Satteldach 40 - 48 Grad  Ziegel
Garagen: Satteldach 18 - 28 Grad  Ziegel
Pultdach 8 -18 Grad  Ziegel, Blech
Flachdach - begrint
Anbauten, nach 3.3.: Pultdach 8 - 18 Grad  Ziegel, Blech, Glas

Die Dacher der Anbauten missen unterhalb der Traufe des Hauptgebaudes
anschlieBen (Mindestabstand OK Dachhaut Anbau - UK Dachrinne Hauptge-
baude: 30 cm), nur Garagen mit Satteldach dirfen ins Hauptdach einschnei-
den (in diesem Fall sollte die Dachrinne von Haus und Garage in einer Hoéhe
angeordnet werden).

Pultdacher miissen jeweils an das Hauptgebaude angelehnt sein (Fallrichtung
vom Gebaude weg).

Ausnahmen bezlglich der Dachneigung sind nur bei geringfliigigen Verande-
rungen bzw. Anbauten bei den bestehenden Gebauden am Memminger Weg
und der Wohnstralze 5 moglich.

Als Ziegel durfen nur naturrote und kleinformatige Dachziegel verwendet
werden.

Dachaufbauten

Dachgauben sind nur im unteren mittleren Dachbereich zulassig (First-
abstand mind. 1,5 m, Traufhohe max. 2,4 m Uber FFB). Schieppgauben

durfen max. 1/4 der Hauslange, Satteldachgauben max. 1,5 m breit sein
(Gesamtlange aller Gauben max. 1/4 der Hauslange). Als Dachdeckung ist
Ziegel oder Blech zu verwenden.

Dachflachenfenster durfen max. 1,0 m breit sein, wobei max. 2 Fenster pro
Hausseite eingebaut werden dirfen und "stehende Formate” (h gréRer b) zu
verwenden sind.

Firstoberlichte in langgestreckter Proportion u. Sonnenkollektoren sind maoglich.
Weitere Dachaufbauten oder Dachausschnitte sind nicht zulassig.

7.5. Der Dachlberstand (gemessen ohne Dachrinne) darf max. 80 cm betragen.

7.6. Die Traufhéhe (bzw. Kniestockhdhe), gemessen als Schnittpunkt der AulRen-
wand mit Oberkante Sparren, bezogen auf die Erdgeschol3fuRbodenhdhe
(bzw. OG-FertigfuBboden FFB), darf folgende Werte nicht Gberschreiten:
Gebédude | + D 3,7 m ab FFB EG ("Kniestock” 1,0 m ab FFB OQG)
Gebaude I 5,7m ab FFB EG ("Kniestock"” 0,3 m ab FFB DG)

7.7. Ausnahmen beziglich der Punkte 7.1. bis 7.6. gelten fir die Gemeinbe-
darfsflachen und die Leichenhalle.

7.8. Die Fassadenflachen dirfen nur als Putzoberflaiche oder Holzfassade mit
gebrochenen, nicht intensiv grellen Farbtonen ausgefihrt werden.

8. GRUNORDNUNG

8.1. Baume sind entsprechend der Planzeichnung anzupflanzen und zu erhalten.
Auf offentlichem Grund sind sie in ihrer Lage fixiert, auf Privatgrundstiicken
ist der Standort frei wahlbar.

8.2. In den StraRenrdumen sind hochstammige Laubbadume zu pflanzen.

8.3. Eine angemessene Abschirmung um den neuen Friedhof wird durch eine
dreiseitig umlaufende Allee (schianke, saulenférmige Baumart) in Verbindung
mit einer Hecke sichergestellt.

8.4. Im zentralen Griinzug sind Obstbaume als Hochstamm zu pflanzen.

8.5. Auf Privatgrundstiicken sind je 300 m? Grundsticksflache ein mittel- bis
hochstammiger Laub- oder Obstbaum anzupflanzen (evtl. Bestand wird an-
gerechnet).

8.6. Auf den Privatgrundstiicken entlang des Memminger Weges muR an der
sidwestlichen Grenze mind. einer der nach 8.5. notwendigen Baume sowie
eine dichte Strauchpflanzung tGber mind. zwei Drittel der Grundstickslange
oder eine entsprechende Hecke gepflanzt werden (Ortsrandeingriinung).

8.7. Die bestehende Hecke auf der FI.Nr. 1563 und 153/2 (Landwirtschaft) muR
als Abschirmung zur Wohnbebauung erhalten werden.

8.8. Nicht Uberbaute Flachen sind gré3tmdéglich zu begriinen bzw. geringstmog-
lich zu versiegeln.

9. GELANDEGESTALTUNG UND EINFRIEDUNGEN

9.1. Gelandeaufschiittungen sind nur im Bereich des Hauses bis max. zum Erd-
gescholniveau, Abgrabungen nur fir einzelne Kellerfenster zulassig.

9.2. Als Einfriedung der Grundstlicke sind folgende Elemente mdoglich:

Holzzaune, senkrechte oder waagrechte Gliederung 1,0 m hoch
Maschendraht, eingegrint 1,0 m hoch
Hecke 1,8 m hoch
Betonsockel dirfen max. bis 15 cm hoch sein, sollten aber vermieden werden.
10. UMWELTSCHUTZ
10.1. Regenwasser ist vorrangig zur Gartenbewasserung zu verwenden und auf
dem Grundstiick zu versickern.

HINWEISE

1. IMMISSIONEN

Das Baugebiet grenzt im Nordosten an den Ortskern Sontheims mit Kirche
und Friedhof an. Parkplatze hierfir sind u. a. entlang der WohnstraRen 2
und 5 angeordnet. Toleranz fur traditionelle Veranstaltungen des Dorflebens
und damit verbundene Gerausche wird deshalb erwartet.
Im Osten befindet sich eine Landwirtschaft und stidwestlich des Memminger
Weges schlieRen landwirtschaftlich genutzte Felder an. Ortsiibliche, zeit-
welllge Larm- und Geruchsbeldstigungen kénnen deshalb auch im Allge-
meinen Wohngebiet nicht ausgeschlossen werden.

2 BAUGEBOT
Flr den gesamten Bereich des Allgemeinen Wohngebietes und nicht
bebauten Dorfgebietes wird ein Baugebot nach § 176 BauGB erlassen.
(Bezugsfertiges Gebdude muR innerhalb von 4 Jahren nach AnschlufR-
moglichkeit an die Kanalisation erstellt werden.)

3. GEBAUDEGESTALTUNG
Die Hauptbaukérper der Wohnhéauser sollten im GrundriR eine méglichst
schmale und langgestreckte Proportion erhalten. Steil geneigte Décher
sollten nur wenig Dachiberstand haben (typisch schwébisches Haus),
Dachaufbauten moéglichst vermieden werden.

4. GRUNORDNUNG
Fassadenflachen, insbesondere fensterlose Wande (Garagengrenzbebauung),
sollten mit Kletter- und Rankpflanzen begriint werden.

Bei allen Baum- und Strauchpflanzungen soliten heimische Laubgehdlze ver-
wendet werden.

5. GRUNDSTUCKSGROSSEN
Die exakten GrundstlicksgroRen kénnen erst nach der Vermessung ermittelt
werden. Ungefahre GroRen sind dem Gestaltungsplan zu entnehmen.

6. SCHNURGERUST
Fir die genaue Einhaltung der im Bebauungsplan vorgegebenen Baugrenzen
und Baulinien sind Bauherr und Entwurfsverfasser oder sonstige Bevoll-
machtigte verantwortlich.

4 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Eine Nutzung der Gebaude ist erst nach Anschlul® an die zentrale Abwasser-
anlage moglich.

Die Kosten fur den unterirdischen Stromanschluf? (Kabelanschliisse) sind von
den Bauherren zu Ubernehmen (evtl. Koordination mit Telefon).

Da die Telekom die Mehrkosten fur einen unterirdischen TelefonanschiuR
nicht Gbernimmt und eine oberirdische Bauweise unerwiinscht ist, sind evtl.
Mehrkosten vom Bauherren zu tragen oder z. B. die Tiefbauarbeiten entspre-
chend zu koordinieren oder ein Leerrohr DN 50 vom Geb&ude bis zum
offentlichen Grund zu verlegen.




