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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
»KOHLENBRUNNERMUHLE II*

FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET (WA) nach § 4 BauNVO
MIT MISCHGEBIET (MI) nach § 6 BauNVO

BAUWEISE :

011

0.1.2.

0.2

Offen, nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Mindestabstand Hauptgebaude — seitliche Nachbargrenze
3,0 m, soweit sich nicht aus der Festsetzung der Baugrenzen ein gréBerer Abstand ergibt,
gem. Art. 6, 7 BayBO in der jeweils geltenden Fassung. Auf jeder Parzelle darf nur ein
Hauptgebaude errichtet werden. Das Seitenverhaltnis der Hauptgebaude (Lange : Breite)
darf das MaB 5 : 4 nicht Uberschreiten. Soweit auf den Parzellen Hauptgeb&ude in
geringerer Entfernung von der seitlichen Grundstiicksgrenze errichtet worden sind, werden
fir die Dauer des unveranderten Bestandes dieser Gebaude ausnahmsweise diese
geringeren Abstandsflachen festgesetzt.

Geschlossen, nach § 22 Abs. 3 BauNVO, im Baugebiet WA 1 sind Laden zur Versorgung
der Bewohner mit Waren des taglichen Bedarfs im ErdgeschoB zulassig.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE :

0.2.1.
0.2.2.
0.2.3.
0.2.4.

0.3

Bei geplanten Einzelhausgrundsticken mindestens 500 gm.
Bei Doppelhausbebauung je Haus mindestens 320 gm.
Bei Reihenhausbebauung je Haus mindestens 150 gm.
Bei Kettenhausbebauung je Haus mindestens 230 gm.

FIRSTRICHTUNG :

0.3.1.

0.4

Die einzuhaltende Firstrichtung verlauft parallel zum Mittelstrich der Zeichen unter Ziffer
2.1.1. bis Ziffer 2.1.8. und ist bindend.

EINFRIEDUNGEN :

041
0.4.2.

0.5

Garagenzufahrten diirfen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin nicht eingezaunt werden.

Einfriedungen fur die planlichen Festsetzungen der Ziffern 2.1.1. bis 2.1.8.

Art: Senkrechter Holzlatten-, Hanichelzaun oder Hecke straBenseitig,
an den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen Maschen-
drahtzaun mit Heckenhinterpflanzung.

Héhe: Uber StraBen- bzw. Gehsteigoberkante hdchstens 1,00 m

Ausfihrung: Holzlatten- und Hanichelzaun:

Oberflachenbehandlung: Braunes Holzimpragnierungsmittel ohne
deckenden Farbzusatz. Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend.
Zaunpfosten 0,10 m niedriger als Zaunoberkante. Sockelhéhe:
héchstens 0,25 m Uber Gehsteigoberkante. Pfeiler fir Gartentiiren
und Tore sind zuléassig in Mauerwerk verputzt oder Beton.
Maschendrahtzaun:

Kunststoffbeschichteter Maschendraht mit Stahlrohr oder T-Eisen-
saulen, Heckenhinterpflanzung aus bodensténdigen Arten.

Vorgarten: Die Vorgarten sind géartnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand
zu halten.

GARAGEN UND NEBENGEBAUDE :

051

Far Garagen und Nebengebaude wird nach § 22 Abs. 4 BauNVO ein Grenzbaurecht fest-
gesetzt. Nebengebdude im Sinne des Art. 7 Abs. 5 BayBO sind nur in Verbindung mit den
Garagen zulassig. Bauh(tten sind nach Fertigstellung des Hauptgebaudes unverziglich zu
beseitigen. Bei erdgeschoBigen Nebengebauden und Garagen sind flache Pultdacher (max.
10° Neigung), Flach- und Satteldacher (gleiche Neigung wie das Hauptgebaude) zulassig.



Bei Garagen und Nebengeb&uden, die an der Grenze gebaut sind und ein Satteldach
erhalten, ist entsprechend dem Art. 7 Abs. 5 BayBO eine Firsthéhe von lber 2,75 m
zulassig. Traufthdhe nicht Gber 2,75 m i. M. Kellergaragen sind nicht zulassig.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muB ein Abstand von mind. 6,00 m
freigehalten werden. Wo Nebengebaude als Garagen nach den Festsetzungen im
Bebauungsplan an der Grundstiicksgrenze errichtet werden durfen, sind sie auch an der
Grundstiicksgrenze zu errichten. Bei der Errichtung von Doppelnebengebauden (Garagen)
an gemeinsamer Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhéhe, Dach-
neigung und Dachdeckung etc. einem bereits an dieser Grenze bestehenden Neben-
gebdude anzugleichen.

0.6. GEBAUDE :

0.6.1.  Zur planlichen Festsetzung Ziffer 2.1.1. bis 2.1.8.:

Dachform: Die Hauptgebaude erhalten Satteldacher, bis auf den gekennzeichneten
Bereich, in dem Walm- bzw. Kriippelwalmdacher vorgeschrieben sind.

Dachneigung: bei Z = |+D, 1+U, l1+U: 32°- 42°
Bei Z =11, III, IV, (IT) , (Il): 32°- 38°

Dachdeckung: Biber, Pfannen, rotbraun oder rot

Dachgauben: Zuléssig bei tber 38° Dachneigung; die Ansichtsflache der Dachgauben
darf 15 % der Gesamtdachflache nicht Uberschreiten. Die Ansichtsflache
je Dachgaube darf 3 gm nicht tberschreiten. Die Gaubeneindeckung soll
in Material und Farbe wie das Hauptdach ausgefihrt werden.

Kniestock: nicht Gber 50 cm
bei Gebaudetyp Z = 1+D nicht Gber 50 cm, gemessen von OK Rohdecke
bis UK FuBpfette,
nicht zulassig bei Gebaudetyp Z = @ , @ , I+U sowie bei sonstigen
Dachgeschossen, die aufgrund der hdchstzulassigen Zahl der Vollge-
schosse keine Vollgeschosse mehr sein diirfen

Ortgang: nicht Gber 20 cm

Traufe: nicht tber 40 cm einschl. Rinne

Dachfenster: nicht tber 1,00 gm

FuBbodenhdéhe: max. 0,75 m Uber dem natirlichen Gelédnde

0.7. FASSADEN :

0.7.1. Far AuBenwande ist Putz mit mineralischen Bestandteilen und Kunststoffputz zulassig.

0.7.2. Putzstruktur und Farbgestaltung sind im Einvernehmen mit dem Stadtbauamt auszufihren.

0.7.3. Fassadenverkleidung in Kunststoff- und Asbestzementplatten ist unzulassig.

0.7.4.  Vordacher sind nur zulédssig, wenn sie im Zusammenhang mit Dachern gestaltet und einbe-
zogen werden. Wellskobalit 0. &. bei Vordachern oder an anderer Stelle verwendet, ist un-
zuléssig.

0.7.5. Hauseingangstiren in Aluminium nur in dunkel eloxierter Ausfiihrung oder in Holz zulassig.

0.8. WERBEANLAGEN :

0.8.1. Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zulassig. In Gebduden mit Ge-
schaften oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Die Werbeeinrichtungen an
der Gebaudefront sind auf eine gemeinsame Flache von 1,20 gm zu beschrénken. Bei
Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzuléssig. Sog.
Nasenschilder dirfen ein Flachenmaf von 1,00 gm und eine Ausladung von 0,50 m nicht
Uberschreiten.

0.9. SCHALLSCHUTZ (NACH DIN 18005) :

0.9.1. Bei der entlang der B299 und dem Berliner Ring vorgesehenen Randbebauung sind die

Wohnungsgrundrisse so vorzusehen, daB entlang der StraBe und an den im Norden und
Osten vorbeifiihrenden StraBen keine Aufenthaltsrdume angeordnet werden. Wenn im
Einzelfall nicht méglich, sind Fenster der Schallschutzklasse 3 (BauschallddmmaB mind. 36
dB) einzubauen. Die Schallddmmung der AuBenwande und des Daches muf mind. 10 dB
héher liegen.



0.10.

0.10.1.
0.10.2.
0.10.3.

0.10.4.

0.11.

0.11.1.

0.11.2.

0.12.

AUSSENANLAGEN :

Geléandehdhen sind an das Nachbargelande bzw. an Wege anzugleichen.

Vorhandene Baume bzw. Baumgruppen sind soweit als mdglich zu erhalten.

Folgendes Pflanzgebot wird erlassen: Auf den Parzellen ist mind. 1 GroBbaum zu pflanzen.
Blautannen und &hnliche Gehdlze sind unzulassig.

Die 6ffentlichen Grinflachen sind nach einem Gestaltungsplan herzustellen, der von einem
qualifizierten Garten- und Landschaftsarchitekten in Zusammenarbeit mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde zu erstellen ist. Das vorhandene Feuchtbiotop ist in einem solchen Plan mit
einzubeziehen.

LANDSCHAFTSGESTALTUNG - GRUNORDNUNG :

Die offentlichen Griinflachen beiderseits des Lohgrabens, der inselartigen Griinflache an der

B299 und des 5 m breiten, straBenbegleitenden Grinstreifens entlang dem Berliner Ring,

entlang dem FuB- und Radweg, sowie der Griin- und Parkstreifen an der Wohnsammel-

straBBe sind unter Verwendung bodensténdiger GroB- und Kleinbdume landschaftgartnerisch

anzulegen, zu bepflanzen und soweit notwendig, mit folgenden Hblzern zu ergénzen:

1. GroBbaume bodenstéandiger Art: z. B. Esche, Spitzahorn, Stieleiche und Winterlinde

2. Kleinbdume bodensténdiger Art: z. B. Hainbuche, Birke, Vogelbeere, Feldahorn und
Eberesche

3. Straucher bodenstandiger Art: z. B. Hartriegel, HaselnuB, Heckenkirsche, Schneeball
und WeiBdorn

Kinderspielplatze sind als 6ffentliche Gemeinschaftsanlagen zu gestalten

ENERGIEANLAGEN :

0.12.1.

0.13.

0.13.1.

0.14.

Energieanlagen sind zuléssig, wenn sie in Dachneigung liegen und gestalterisch nicht
stérend wirken.

GRUNDWASSER :
Aufgrund des zeitweisen hohen Grundwasserstandes sind entsprechend konstruktive
MaBnahmen bei den Gebauden vorzusehen.

SICHTDREIECKE :

0.14.1.

Die Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung, Einfriedung, Bepflanzung und Ablagern von
Gegenstanden Uber 1,00 m Héhe freizuhalten. Ausgenommen sind davon Baume mit einem
Kronenansatz von mind. 2,50 m H6he. Soweit Sichtdreiecke auBerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes eingetragen sind, stellen sie eine nachrichtliche Uber-
nahme dar.

FUR DAS GEWERBEGEBIET (GE) nach § 8 BauNVO

0.1.

NUTZUNGSART :

Das im Bebauungsplan mit ,GemE" gekennzeichnete Gebiet ist als ,Gewerbegebiet” im
Sinne des § 8 der Baunutzungsverordnung i d. F. vom 15. Sept. 1977 (BGBI. | S. 1763) in
offener Bauweise festgesetzt.

Das zulassige HochstmaB der baulichen Nutzung betragt — soweit sich nicht aus den
sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes geringere Werte ergeben- :

Z (Zahl der Vollgeschosse) =2
GRZ (Grundflachenzahl) =0,8
GFZ (GeschoBflachenzahl) =1,6

In der mit GemE gekennzeichneten Flache dirfen nur nicht erheblich stérende Gewerbe-
betriebe untergebracht werden, z. B. folgende Betriebe:

Annahmestellen fir Reinigungsbetriebe, Féarbereien, Waschereien, Wett- und Lotterie-
betriebe, Inseraten- und Werbebliros, Waschereien fir Bekleidung und Autos, Heil3-
mangeleien, Bligeleien, Plattereien, Gardinenspannereien, Betriebe des Buch-,
Vermittlungs- und Werbungsgewerbes, Betriebe des Bestattungswesens.



0.2.

0.3.

Ahnliche gleichartige gewerbliche Bauanlagen sind in Bezug auf Schallschutz, Geruch und
Emissionen allgemein so zu gestalten, daB keine erheblichen Belastigungen fir das
angrenzende allgemeine Wohngebiete (WA) und das Mischgebiet (MI) entstehen.

Der aquivalente Dauerschallpegel (LArmpegel) darf nicht mehr als 65 dB(A) bei Tag und 50
dB(A) bei Nacht betragen.

GEBAUDEFORM :

a) Wohn- und Blirogebdude:

Die Firstrichtungen fir Wohn- und Birogebaude sind im rechten Winkel und parallel zu den
ErschlieBungsstraBen anzuordnen und die Gebdude vorwiegend an die vordere Baugrenze
zu stellen. Nur die Firstrichtungen der Wohn- und Blrogeb&ude sind parallel zu den
ErschlieBungsstraBen anzuordnen. Abweichungen hiervon kénnen von der Bauge-
nehmigungsbehdrde ausnahmsweise zugelassen werden, wenn dabei gesichert bleibt, dai
in den einzelnen StraBenzigen eine einheitliche Firstrichtung gewahrt bleibt. Das Mindest-
verhaltnis Léange zur Breite soll allgemein 5 : 4 betragen. Anbauten und Ausbauten sind
zulassig, wenn sie der Gesamtform des Hauptgeb&udes ein- und untergeordnet sind
(hdchstens V4 der Lange bzw. Breite des Hauptgebdudes). Sockelhéhe max. 100 cm. Sattel-
dach mit Dachneigung 20° - 28°, Kniestock bis max. 0,30 m zuldssig. Dachgauben sind nicht
zulassig. Dachdeckung: Flachdachpfannen oder rostbraune Wellasbestzementplatten. Dach-
Uberstande an der Traufe max. 50 cm und am Ortgang max. 15 cm. AuBenputz: Glattputz
oder Rauhputz in gedeckten Farben.

b) Nebengebiude (Garagen) :

Die Garagen sind in Dachform, -deckung und- neigung dem Hauptgeb&ude anzupassen.
Putzart und Farbe wie Hauptgeb&ude, ggf. auch verschldmmtes Kalksandsteinmauerwerk
gestrichen. Stehen die Garagen nicht in direkter Verbindung mit dem Hauptgebaude, so
muf3 der Abstand zwischen dem Hauptgeb&ude und der Garage mindestens 3 m betragen.
Far Besucher und Benutzer der gewerblichen Anlagen ist die nach der Garagenverordnung
(GaV) i. V. mit der BayBO erforderliche Anzahl von Stellplatzen in entsprechender GrdBe
und Beschaffenheit herzustellen.

c) Betriebsgebaude :

Dachneigung von 0° bis max. 25°. Deckung (der Dachneigung entsprechend) von 6° - 25°
wie unter a) beschrieben, von 0°- 5° Pappeindeckung. Max. Héhe: Vom naturlichen
Gelénde bis zur Traufe 9,0 m.

ZUFAHRTEN :

0.4.

Zufahrten zu den Grundstiicken vom AuBeren Ring oder der B299 (Amberger StraBe) sind
nicht gestattet.

AUSSENWERBUNG :

0.5.

0.6.

Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zulassig, wenn sie je Betrieb
insgesamt 3,00 gm Flache nicht Gberschreiten. Sogenannte Nasenschilder diirfen ein
FlachenmalB von 0,3 gm und eine Ausladung von 0,6 m nicht Uberschreiten. Bei
Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht nicht zulassig.
Nicht gestattet sind Reklameflachen oder Schriften aller Art auf den Dachflachen der
Gebaude.

FREILEITUNGEN :
Freileitungen sind nicht gestattet, da die Versorgung mit Strom Uber Erdkabel erfolgt.

ABSTANDSFLACHEN :

Die Gebaudeabsténde innerhalb der bebaubaren Flachen regeln sich nach den ein-
schlagigen Bestimmungen der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der jeweils geltenden
Fassung.



0.6.

EINFRIEDUNGEN :

Fir die straBenseitige, seitliche und rlickwartige Einfriedung sind nur kunststoffbeschichtete
Maschendrahtzaune in grauen oder griinen Farbtdnen, mit innenliegenden Eisensaulen
max. Hohe 1,50 m einschl. eines max. 20 cm hohen Betonsockels zulassig. Entlang der
B299 (Amberger StraBe) und des AuBeren Ringes ist auBerdem auf den einzelnen Grund-
stlicken eine 2 m breite Heckenbepflanzung (Wildhecke) vorzunehmen. Falls auBerdem
Zaune vorgesehen sind, diirfen diese nur hinter der Hecke errichtet werden. Entlang der
Hecke ist weiterhin ein 3 m breiter Streifen mit Baumen (Ahorn, Buchen, Linden) zu be-
pflanzen. Bei den einzelnen Bauplénen hat die Bauaufsichtsbehérde auf die Einhaltung
dieser Festsetzungen zu achten und in den gegebenen Fallen den Fachberater fir Garten-
bau und Landschaftspflege beim Landratsamt beizuziehen.

Bezliglich der Sichtdreiecke siehe Ziff. 0.14. der textlichen Festsetzungen fiir das allgemeine
Wohngebiet mit Mischgebiet.



