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f 1. Oer Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Be- Der Bebauungsplan umfaBt die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches
grundung gemaB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch liegenden Flursticke und Teilflachen von Flursticken.

vom 30.01.1995 bis 02.03.1985
im Rathaus &6ffentlich ausgelegt.
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Stadt Grafenau Baumler und Zagar
Bebauungsplan "Griberdcker" (GRA 1) PLANKREIS

GRA-BEGRUEND

BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANES “GRUBERACKER" ENTWURF STAND 14.03.1995

Der letzte Absatz des Teiles A der Begrindung wurde gem.
Bescheid des Landratsamtes vom 27.09.95 aktualisiert.

Stadt: Grafenau

Landkreis: Freyung-Grafenau

Gebiet: Das Planungsgebiet "Griberacker" wird wie folgt um-
grenzt:

im Osten von der Ortsstrafe "Halserweg",

im Siden von der OrtsstraBe "Leuchtenbergerweg ",
im Westen von der Ortsstrafie "Vormbacherweg",

im Norden von den Grundstiicken F1.Nr. 763, 758/3,
763/5 und 763/4 der Gemarkung Grafenau

und umfaBt folgende Grundstiicke:

F1.Nr. 758/5, 763/2 und 765 der Gemarkung Grafenau
sowie den Leuchtenbergerweg einschlieflich schmaler
Flurstiicksstreifen der Grundstiicke nérdlich und
sidlich des Leuchtenbergerweges und den Vormbacher-
weg vom Sachsenring bis zur Einmindung des Leuch-
tenbergerweges.

Entwurfsverfasser Christian Bdumler, Reg. Baumeister
Dorica Zagar, Dipl.-Ing.
Architekten und Stadtplaner
im PLANKREIS
LinprunstraBe 54
B0335 Minchen

A) GRUNDLAGEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Stadtrat hat am 25.02.1989 beschlossen, fir das
Gebiet "Griberdcker" einen qualifizierten Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 BauGB aufzustellen.
Durch Verdnderungen im westliche angrenzenden Ge-
biet (Neubau Aldi/Verkaufsmarkt, Auszug Fa. Sedl-
bauer/Elektronik und Feinmechanik, Einzug Firma
Morsak/Druckerei und Verlag) wurden 1988 begonnene
Vorplanungen erst 1991 weitergefiihrt.
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Ende 1992 fand ein Besitzerwechsel der Grundsticke
statt. Gleichzeitig wurde ein Bebauungskonzept vor-
gelegt, das ein sehr hohes MaB der Nutzung vorsah.
Unter Beriicksichtigung dieses Konzeptes (Verkaufs-
hallen/Einzelhandelsmarkt und Wohnen/GeschoBwoh-
nungsbau) wurde ein Vorentwurf erarbeitet.

Im Frihjahr 1994 wurde im Rahmen eines nochmaligen
Besitzerwechsels ein neues Konzept (Seniorenheim/
Ldaden und Wohnen/GeschoBwohnungsbau) vorgeschlagen,
welches die einstimmige Zustimmung des Stadtrates
in der 5itzung vom 26.04.94 fand.

In der alten Fassung des Fldachennutzungsplanes
(27.2.78) war das Planungsgebiet sowie der Bereich
westlich davon als WA dargestellt. Im Vorentwurf
der Fortschreibung der Fldchennutzungsplanung war
das Planungsgebiet noch als WA dargestellt, der
westlich angrenzende Bereich als MI. Die jetzt im
Entwurf des Bebauungsplanes (Stand 14.03.95) als MI
ausgewiesene Flache (Seniorenheim/Ldden) ist auch
im seit dem 17.07.95 rechtskrdftigen Flachennut-
zungsplan (Stand 14.03.95) als MI dargestellt.

B) LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

Das Baugebiet ist ein unbebautes Wiesengeldnde am
Nordrand von Grafenau. Es liegt an einem Nordhang
und umfaBt ca. 2,1 ha.

Im Norden, Osten und Westen ist angrenzend, bis auf
einige unbebaute Grundstiicke, Wohnbebauung vorhan-
den. Im Westen liegen zwei gewerblich genutzte
Grundsticke (Verkaufsmarkt/Druckerei und Verlag).

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 0,7 km.

C) ZIEL UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES

Der 1985 im AufstellungsbeschluB formulierte Pla-
nungswille der Stadt, den westlichen Teil des Plan-
gebietes fir nicht storende Gewerbebetriebe und den
astlichen Teil fir Wohngebdude auszuweisen, ist im
Prinzip weiterhin gliltig. Mit dem BeschluB vom
26.04.94 wurde insoweit eine Verdnderung herbeige-
fihrt, daB zu der nicht stérenden gewerblichen Nut-
zung nun noch eine Anlage fir soziale Iwecke
(Seniorenstift) vorgesehen ist.
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Das in der 3. Vorentwurfsfassung noch vorgesehene

Konzept einer von einem Zentrum im Sidwesten ausge-
henden strahlenfdrmigen lockeren Bebauung muBte in
einer 4. Vorentwurfsfassung véllig gedndert werden.

Die nunmehr vorgesehene Bebauung wurde, entspre-
chend den Vorstellungen des Grundeigentimers und
des Betreibers des Senijorenstiftes, wesentlich ver-
dichtet und auf eine groBere Flidche ausgedehnt.

Das MaB der baulichen Nutzung ist damit aus stadte-
baulicher Sicht an der obersten Grenze angesiedelt.

Die Regelungen des Art. 6 BayBO - Abstandsfldchen -
sind im Bebauungsplan einzuhalten. Ausgenommen sind
hiervon die Abstandsflachen innerhalb des Senioren-
stiftes, da hierzu bereits Abstimmungen im Rahmen
der Planungen zum Seniorenstift mit dem Landratsamt
getroffen wurden (Ziff. 2.3)

Um einer Nutzungsdnderung des Mischgebietes mit ei-
nem noch héheren Verkehrsaufkommen als bei einem
Seniorenstift vorzubeugen und wegen der mdglichen
Abweichungen zu den Abstandsflachen (gem. Art. 6
BayB0), wurde die Ziff. 8 eingefigt, die Wohnge-
biude im MI nur fir Senioren und Pflegepersonal zu-
1dBt.

Der Kinderspielplatz konnte, da die dafiir notwendi-
gen Fldchen nicht zur Verfligung standen, an der im
3. Vorentwurf vorgesehenen Stelle nicht mehr ausge-
wiesen werden. Nach Abwidgung konnte sich der Stadt-
rat auch nicht fir einen alternativen Standort ent-
scheiden.

Aufgrund von Einwendungen von Anliegern wurde die
ErschlieBung der Wohnbebauung im Norden auf die
Siidseite der vorgesehenen Mehrfamilienhduser verla-
gert. Die aus stddtebaulicher Sicht jetzt kaum
sinnvoll zu ldsende Unterbringung der 5tellplatze
fiihrte zu der Festsetzung Ziff. 4.4, da einer Un-
terbringung an anderer Stelle und in anderer Form
private Belange entgegensprachen.

Die vom Landratsamt geforderte konkrete Aussage zu
den HochstmaBen von Aufschiittungen und Abgrabungen
konnte noch nicht getroffen werden, da insbesondere
im Bereich des Seniorenstiftes beim derzeitigen
Planungsstand bindende Festlegungen nicht moglich
waren.
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Im Rahmen des Verfahrens gemdB § 3 Abs. 2 BauGB
wurde vom Technischen Umweltschutz zum Vellzug des
BImSchG Stellung genommen. Die vorgeschlagenen
LarmschutzmaBnahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm
wurden vom Stadtrat beraten und nach entsprechender
Abwidgung wurden die unter A) Festsetzungen Ziff. 24
im Bebauungsplan eingetragenen Vorkehrungen be-
schlossen. Des weiteren wurde beschlossen, die zu-
ldssige Hiochstgeschwindigkeit an den OrtsstraBen
"Leuchtenbergerweg" und "Vormbacherweg" auf 30 km/h
zu beschridnken (s. auch B) Hinweise Ziff. 13).

D) VERKEHR - ERSCHLIESSUNG

........................

Tépfl, 1. Birgermeister

Die HaupterschlieBung des Baugebietes ist iber den
Leuchtenbergerweg geplant. Es ist eine zukiinftige
Verbreiterung des Leuchtenbergerweges beabsichtigt,
da der vorhandene Querschnitt schon beim jetzigen
Verkehrsaufkommen Probleme bereitet. Hieraus be-
grindet sich die Inanspruchnahme von Grundstiicks-
streifen nordlich und sidlich des Leuchtenbergerwe-
ges.

Der Verlauf des Vormbacherweges zwischen Leuchten-
bergerweg und WittelsbacherstraBe soll entsprechend
dem Entwurf gedndert werden.

Die ErschlieBung der Hauser am Amselweg und der
neuen Wohnbauten im Norden des Baugebietes sowie
der Tiefgarage fir das Seniorenstift erfolgt lber
den verschmdlerten und seitlich mit Anpflanzungen
versehenen Vormbacherweg.

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes wird durch
AnschluB an die entsprechenden Einrichtungen der
Stadt bzw. der regionalen Versorgungstriger
sichergestellt.

: i 96 A1
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Der Bebauungsplan umfaBt die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches
1iegenden Flurstiicke und Teilfldchen von Flursticken.

Die Stadt Grafenau erlaft aufgrund des § 10 in Verbindung mit der §§ 1, 2, 3,
4, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 98 Abs. 3, Art. 5, 6, 9 und 10
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als
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Die Numerierung 1 - 26 ergibt sich gem. § 9 Abs. 1 BauGB.
MaBgeblich ist die Baunutzungsverordnung (BauNV0), die zur
Zeit des Inkrafttretens des Bebauungsplanes Giultigkeit hat.

Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNV0)

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinn § 14 Abs. 1
BauNV0 sind im Rahmen des § 23 Abs. 5 BauNVO auf
den nicht iiberbaubaren Grundsticksflachen allgemein

Mischgebiet (gem. § & BauNVD)

Eine Ladennutzung ist nur am Leuchtenbergerweg und
gegenuber der F1.Nr. 826/11 zulassig, wobei 150 m2
Verkaufsfliche je Laden nicht iberschritten werden

Abgrenzung von Gebieten unterschiedlicher Art der

Fiir das mit nebenstehendem Planzeichen WA gekenn-
zeichnete Gebiet ist das zuldssige MaB der bauli-
chen Nutzung durch die maximale iberbaubare Grund-
stiicksflache und durch die festgesetzte Zahl der
Vollgeschosse und, sofern im Plan festgesetzt, die
zuldssige Hihe der baulichen Anlagen festgesetzt.
Eine GFZ von 0.8 und eine GRZ von 0,4 dirfen nicht

Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ zur Unter-
bringung der notwendigen Garagen und Stellplatze
ist bis max. 0,6 zuldssig.

Fur das mit nebenstehendem Planzeichen MI gekenn-
zeichnete Gebiet ist das zuladssige MaB der bauli-
chen Nutzung bestimmt durch die maximal iiberbaubare
Grundsticksflache und die max. zuldssige Anzahl der
Vollgeschosse und, sofern im Plan festgesetzt, die
zuldssige Hohe der baulichen Anlagen. Eine GFZ von
1,2 und eine GRZ von 0,6 diurfen hierfiir nicht iber-

Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ zur Unter-
bringung der notwendigen Stellplatze ist bis max.
0,8 gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 zuldssig.

Zahl der zulassigen Geschosse als Hachstwert z.B.
UntergeschoB + ErdgeschoB + ein ObergeschoB

A) FESTSETZUNGEN
3 Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung
1.1 WA
1.1.1
zulidssig.
1.2 M|
1.Z:1
diirfen.
1.3
baulichen Nutzung
MaR der baulichen Nutzung
iberschritten werden.
e Ml
schritten werden.
1.6 UsEwl
1.6.1 0 DachgeschoB



1.7 we

1.8

maximal zulidssige Wandhihe iiber der natiirlichen
bzw. der von der Kreisverwaltungsbehirde fest-
gelegten Gelidndeoberflache (z.B. 8 m)

Bei bereits bebauten Grundstiicken oder Grundsticks-
teilen ist, falls im Plan nichts anderes bestimmt
ist, der Bestand der Bebauung zum Zeitpunkt des In-
krafttretens des Bebauungsplanes maBgebend fiir das
zulidssige MaB der Nutzung. Anbauten und Erweiterun-
gen in untergeordnetem Umfang sind zuldssig, sofern
dadurch die gemidB diesem Plan hdochstzuldssige
Grundflichenzahl (GRZ) oder GeschoBfldchenzah]

(GFZ) nicht dberschritten wird.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksfliche:

2.1

2okl

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch
Baugrenzen festgesetzt. Vor- oder Rickspriinge von
diesen Baugrenzen in geringfiigigem AusmaB (z.B.
Balkone) sind gemdB § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO zulds-
sig.

Dariiber hinausgehende Abweichungen sind nur im Zu-
sammenhang mit energiewirtschaftlichen MaBnahmen
(z.B. Wintergidrten) nach Absprache mit der Genehmi-
gungsbehorde bzw. im Rahmen einer Bauberatung zuge-
lassen.

Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO

Stellung baulicher Anlagen:

2.2 | —

2.3

3. entfdllt

Firstrichtung

Die bauordnungsrechtlichen Regelungen des Art. 6
BayB0, Abstandsfliachen, sind einzuhalten.
Abweichungen von den Regelungen des Art. 6 BayBO
sind fir die Abstandsflachen innerhalb der gem.
7iff. B festgesetzten Flachen nach Abstimmung mit
der Kreisverwaltungsbehdrde zuldssig.

4. Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

4.1 i‘_’j

4.2 G
4.3 =
4.4

Ungrenzung von Fldchen fir oberirdische Garagen
auBerhalb der festgesetzten iiberbaubaren
Grundstiicksflachen

Garage

Tiefgarage/Einfahrt bzw. Ausfahrt

Notwendige Stellplatze sind im WA auf den Grund-
stiicken grundsdtzlich zulassig.



5. - 7. entfdllt

B. Fldchen fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf

B.1 M| In dem mit nebenstehendem Planzeichen gekenn-
zeichneten Gebiet sind Wohnungen nur fiir Senioren
zuldssig sowie Personal-Wohnungen fir die Ange-
stellten des Seniorenstiftes.

9. - 10. entfdllt

11. Verkehrsflachen/ErschlieBung

11.1 StraBenverkehrsflichen

11.2 — Strafenbegrenzungslinie

11.3 PrivatstraBe

11.4 SORUENENETSERSNSE Privatwege, die auch von der Offentlichkeit auf

12.

- 13. entfdllt

14.

eigene Gefahr benutzt werden kinnen

Fldachen fir die Verwertung und Beseitigung von Abwasser

14.

14.2

15.

Bei offener Bebauung und soweit es die Untergrund-
verhaltnisse erlauben, ist Niederschlagswasser von
Dachern, Grundstickszufahrten und WohnstraBen ent-
weder Uber Sickeranlagen dem Grundwasser zuzufiihren
oder es wird, falls eine Versickerung auf dem Bau-
grundstiick nicht erfolgt, in den Mischwasserkanal
der Stadt Grafenau eingeleitet.

Fiir die Ableitung von Quellwasser ist ein gesonder-
tes Leitungsnetz auf Kosten des Bauherrn vorzuse-
hen, falls eine Versickerung auf dem Baugrundstiick
nicht méglich ist.

Samtliche Stellplatze und Grundstickszufahrten sind
durchldssig zu gestalten (z.B. humus- oder rasen-
verfugtes Pflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
sen, ggf. auch sandgeschlammte Kies- oder Schotter-
decke). Eine wasserundurchldssige Versiegelung ist
nicht zuldssig.

Offentliche und private Griinflichen

15.
15.

16.
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'_L?f*_iw private Grinflache



17 Aufschiittungen und Abgrabungen

17

18.

1

- 20. entfdllt

Notwendige Geldndeaufschiittungen und -abgrabungen
sind auf das geringste MaB zu beschrinken. Solche
Hangeinebnungen sind in begrindeten Fdllen zulds-
sig, wenn in Abstimmung mit der Kreisverwaltungs-
behdrde ein natiirlich wirkender Gelandeverlauf wie-
derhergestellt wird.

Sofern Aufschittungen und Abgrabungen auf den
Grundstiicken nicht bereits im Rahmen der Erschlie-
Bung von ErschlieBungstrdgern vorgenommen wurden,
hat sie der Eigentimer nach MaBgabe der Gesamtge-
staltungsplanung durchzufihren.

Der Eigentimer hat in jedem Fall fir die erforder-
liche Bodenvorbereitung Sorge zu tragen, auch so-
fern durch die o.g. MaBnahmen Veranderungen der
Tragfihigkeit des Baugrundes bedingt sind.

Flichen mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit

2l

. und 23. entfillt

22

24.

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des
Freistaates Bayern zu belastende Fliche

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Min-

24.

24,

24.

25.

derung von schiddlichen Umwelteinwirkungen i.S5.d. BlmSchG

1.1

1.2

Zum Schutz vor Verkehrsldarm - s. auch B) Hinweise
7iff. 13 - werden folgende Vorkehrungen festge-
setzt:

- Im WA sind auf der Parzelle 1 die Schlaf- und
Ruherdume auf der straBenabgewandten Gebdude-
seite anzuordnen.

- In den Gebiduden im Planbereich sind Schall-
schutzfenster der Typklasse 1 zu den Strafen-
seiten einzubauen.

Bindungen fiir Bepflanzungen

25.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen
festgelegt sind (oder als Stellpldtze fir Kraft-
fahrzeuge), giartnerisch zu gestalten. Es sind min-
destens soviele Biaume zu pflanzen, daB auf 150 m2
Grundsticksfliche mindestens 1 Baum bodenstandiger
Art (einschl. Obstbdumen) kommt. Fir mindestens 20
% der girtnerisch zu gestaltenden Flachen ist eine
Unterpflanzung mit Ziergehdlzen, blihenden Biischen



bzw. bodendeckenden Strauchern vorzusehen. Dabei
ist der Artikel 47 des Ausfihrungsgesetzes zum BGB
vom 20.07.1982 (Grenzabstand von Baumen, Strduchern
usw.) zu beachten.

S.a. Pflanzliste B) HINWEISE Ziff. 10.

Das Anpflanzen von buntlaubigen Laubgehdlzen sowie
blaunadeligen Nadelgeholzen ist in den Vorgadrten
nicht zugelassen. In den riickwartigen Gartenberei-
chen ist das Anpflanzen solcher Pflanzen nur zuge-
lassen, sofern sie eine Endhéhe von 2,00 m nicht
liberschreiten.

Der Anteil von Nadelgehélzen darf in dem gdrtne-
risch zu gestaltenden Bereich gem. Ziff. 25.1 nicht
mehr als 20 % der Gesamtbepflanzung betragen.

Die mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten
Flachen sind mit Baumen heimischer Art im Sinne der
Festsetzungen Ziff. 25.1 zu bepflanzen.

Zur Sicherstellung der Freiflichengestaltung sind

mit den Baueingabeplinen Freiflachengestaltungs-
pldane einzureichen.

raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

VermaBung in Metern, z.B. 3,50 m

In Verbindung mit§ 9 Abs. 4 werden gem Art. 98
BayBO Festsetzungen zur baulichen Gestaltung ge-
troffen.

Wohngebiet

der Gebiude:

2h.2

25.3

= 00

25.5

26. entfdllt

27. Geltungsbereich

27.1

28. YermaBung

28.1 F%

29, Bauliche Gestaltung
WA - Allgemeines

29.1 Hohenentwicklung

Als Wandhéhe gilt das MaB von der natirlichen oder
von der Genehmigungsbehdrde festgesetzten Gelan-
deoberfldche bis zum Einschnitt von der AuBenkante
der Umfassungsmauer in die Oberkante der Dachhaut
an der Traufseite des Gebaudes.

Die Oberkante des ErdgeschoBfufibodens darf nicht
mehr als 0,20 m dber dem natirlichen oder von der
Bauaufsichtsbehdrde festgesetzten Gelande an der
ErschlieBungsseite des Hauses liegen.



29.2 Baukérper:
29.2.1

29.2.2

Maximale Wandh&hen (sofern nichts anderes fest-
gesetzt):

E¥1 5,50 m talseitig
E+I+D 6,75 m talseitig
Garagen 2,50 m talseitig

Sockel, Unter- und Kellergeschosse dirfen von den
Wandfldchen durch Zeichnung oder unterschiedliche
Farbanstriche nicht abgesetzt sein.

Baukdrperform:

Der GrundriB der Einzelhduser sollte die Form eines
ldanglichen Rechtecks aufweisen. Der Dachfirst muB
in Langsrichtung der Gebaude verlaufen.

Baukdrpergestaltung:

Die Baukdrper sind so zu gestalten, daB ein ruhiger
und geschlossener Eindruck entsteht. Insbesondere
sind, mit Ausnahme gem. Ziff. 2.1, unorganisch wir-
kende Vor- und Rickspriinge, Loggien und einge-
schnittene Balkone sowie unruhige Baukérpergliede-
rungen, Abschriagungen und dergleichen unzulassig.

29.3 Gestaltung des Daches:

£9.3.1

29.3.2

29.3.3

Dachform:

Dachfldchen sind rechteckig auszubilden. Im ge-
samten Geltungsbereich sind fir die Hauptgebaude
(Wohngebdude) nur Satteldacher zugelassen. Walm-
und Krippelwalmdacher sind nicht zulassig.

Dachneigung:

Fiir Neubauten wird eine Dachneigung von 27°-33°
festgesetzt.

Bei untergeordneten Nebengebduden, Garagen und An-
bauten hat sich die Dachform und Dachneigung dem
Hauptgebaude anzupassen. Garagen mit Flachdachern
sind unzuldssig. Anbauten (Freisitze, Nebengebdude)
sind durch Absetzten der Dachfliche vom Hauptge-
bdaude deutlich zu trennen. (Mindestabstand zwischen
Hauptdach und abgesetztem Dach: 1,0 m.)

Ungleiche Neiqungswinkel der beiden Dachfldchen-
hdlften sind nicht zuldssig. Der First liegt in der
Mitte des Hauptkérpers.

Eindeckung:

Dicher sind mit roten Ziegeln zu decken. Graue, an-
thrazitfarbene und schwarze Wellasbestzementplatten
sind im Geltungsbereich auch fir Nebengebaude und
Garagen nicht zugelassen.



29.3.4

Dachaufbauten:

Dachfldchenfenster und Dachgauben sind nur nach Ab-
sprache mit der Genehmigungsbehdrde in untergeord-
netem MaBe zugelassen.

Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern sind unzu-
ldssig.

Energieddcher und Sonnenkollektoren (diese auch an
Fassadenteilen) sind zulassig. Die Form und Anbrin-
gung sind im Einvernehmen mit der Genehmigungsbe-
hérde bzw. im Rahmen einer Bauberatung festzulegen.

Kamine missen in Firsthohe angeordnet sein.
Kamine an den AuBenwdnden sind unzuldssig.



29.4
29.4.1

29.4.2

29.5

Fassadengestaltung:

Einfriedungen

Fassadengliederung:

Die Fenster- und Tiroffnungen missen zu einer aus-
gewogenen Gliederung der Fassade beitragen. Fenster
sind als stehende Rechtecke auszubilden und durch
senkrechte Sprossen harmonisch zu untergliedern.
Unterschiedliche FenstergroBen missen gleichge-
neigte Diagonalen aufweisen.

Viele unterschiedliche Fensterformate an einem Ge-
bdude sind zu vermeiden.

Fenster- und Tirdffnungen diirfen nur in der Weise
miteinander verbunden werden, daB sie zusammen ein
einheitliches Rechteck bilden. GroBifldchige Schei-
benfenster sind durch Sprossen zu untergliedern.

Fenster sollten als Holzfenster ausgebildet werden.

Die Garagentore sollen nach auBen mit senkrechter
Holzverschalung versehen werden.

Material:

Als Material fir die Fassade ist verputztes Mauer-
werk zuldssig.

Die Winde sind in ortsiiblicher Weise zu verputzen
und zu streichen. Stark strukturierte und Zierputze
sind nicht zugelassen.

Wandverkleidungen aus Keramik, Kunst- oder Natur-
steinplatten, Asbestzementplatten o.d. sind unzu-
ldassig. Zuldssige Sichtblenden sowie Pergolen dir-
fen nur in Holz oder Mauerwerk ausgefihrt werden.

Grell wirkende Farbanstriche sind unzuldssig.

Auf Einfriedungen sollte verzichtet werden. In je-
dem Fall ist die optische Durchlassigkeit zu erhal-
ten durch Verwendung von z.B. hinterpflanzten Ma-
schendrahtzaunen von max. 0,90 m Hohe. Betonsockel
sind unzuldssig.

Auf keinen Fall zugelassen sind:
- kiinstlich profilierte Latten und Jigerzdune
- die Errichtung durchgehender Mauern

Die Errichtung von Stitzmauern ist nur in besonders
begriindeten Einzelfallen im Einvernehmen mit der
Kreisverwaltungsbehdrde zuldssig. Sie sind in Na-
turstein, Mauerwerk oder gespitztem bzw. gestocktem
Beton auszufihren und mit Rankgewdchsen zu begri-
nen.



29.6

29.7

29.8

29.8

MI - Mischgebiet

Hohenentwicklung

Baukorper:

der Gebdude:

Als Wandhtéhe gilt das MaB von der natiirlichen oder
von der Genehmigungsbehdrde festgesetzten Geldn-
deoberflidche bis zum Einschnitt von der AuBenkante
der Umfassungsmauer in die Oberkante der Dachhaut
an der Traufseite des Gebdudes.

Die im Plan angegebenen maximalen Wand- bzw. First-
hohen diirfen nicht (berschritten werden.

Die Baukérper sind so zu gestalten, daB die Funk-
tion der Gebdude auch an Konstruktion und Gestal-
tung der AuBenfassaden ablesbar ist.

Gestaltung des Daches:

Als Dachform sind nur Pultdicher zuldssig mit einer
Dachneigung zwischen 7 ° - 18 °.

Bei groBen Dachbreiten sind die Dachflachen durch
einen gleich- bzw. gegenlaufigen Versatz zu glie-
dern. Bei Verbindungsbauten sind auch Flachdacher
zuldssig.

Die Dicher sind mit Blech oder Dachplatten in zie-
gelroter bis rotbrauner Farbe zu decken.

Grasddcher sind zuldssig.

Fassadengestaltung

Fiir die Gestaltung der AuBenwdnde sind folgende Ma-
terialien zuldssig:

Verputzte, gestrichene Mauerflachen, Sichtbeton,
Naturstein, Glas, mattgestrichenes oder mattbe-
schichtetes Metall, ebene asbestfreie Faserzement-
platten.

Nicht zugelassene Materialien:

Grellfarbige oder glanzende Materialien, Waschbeton
oder kiinstlich strukturierte Betonoberflachen,
Kunststoffolien, Gummihaute oder dhnlich wirkende
Baustoffe.

Solaranlagen (Sonnenkollektoren) sind zuldssig,
wenn sie nach Form, Werkstoff und Farbe im Einklang
mit der Gestaltung des Gebaudes stehen.



29.10

29.11

29.12

Nebenanlagen

Werbeanlagen

Einfriedungen

Nebenanlagen wie Trafohduschen oder &dhnliche sind
in Form, Farbe, Material und Dachart den ibrigen
Gebauden anzupassen.

Abfallbehdlter sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundsticksflache (Bauraum) zuldssig. Sie sind ent-
weder in die Gebaude zu integrieren oder durch
dichte Begriinung unauffdllig in das Baugebiet ein-
zufigen.

Es ist nur eine Werbeanlage je Nutzung zuldssig,
die mit dem Gebaude fest verbunden ist. Diese Wer-
beanlage darf nicht grdaBer als 3,0 m2 sein.
Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses
zulassig.

Nicht zugelassen sind Werbeanlagen im Bereich der
Obergeschosse, auf dem Dach bzw. oberhalb des Ab-
schlusses der senkrechten Wiande und auf Vorddchern.

Werbeanlagen haben sich einer gefdlligen Fassaden-
gliederung anzupassen und unterzuordnen.

Nicht zugelassen sind aufgestdnderte S5chriften, au-
Berdem Werbeanlagen in Form von laufenden Schrif-
ten, sich bewegende Werbeanlagen sowie Fahnen jeder
Art.

In diesem Bereich ist auf groBraumige Einfriedung
des Gesamtgrundstiickes zu verzichten.

Einzelne, kleine Privatgrundsticke bzw. Bereiche
fiir Sondernutzungsrechte der EG-Wohneinheiten kon-
nen mit Sichtschutzpflanzen und/oder niedrigen
Sichtschutzelementen aus Holz oder Textil geschiitzt
werden.

Zdune sind zu vermeiden.



(GRA-FESTS94)

bestehende Grundsticksgrenze

aufzuhebende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

Flur-Nummer

vorgeschlagene Bebauung

private Fuliwege

Parzellen-Nummer

Vor dem Einreichen der Eingabeunterlagen sind die
Pldne frihzeitig mit der Stadt bzw. mit dem zur
Bauberatung beauftragten Planungsbiiro abzustimmen.
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10. Pflanzliste:
10.1

10.2

Acer pseudoplatanus

Aesculus hippocastanum

Crataeqgus prunifolia
Coralus colurna
Quercus robur

Prunus avium
Sarpinus betulus
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Ulmus glabra

Amelanchier Tamarekii
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

Bdume/Pflanzqualitdt mind. H od. Stbu. 4 x v ew, mDb, StU 20 - 25

Bergahorn
Roflkastanie
Pflaumendorn
Baumhasel
S5tieleiche
Vogelkirsche
Hainbuche
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde
Bergulme

Straucher/Pflanzqualitat mind. Str. 2 x v, oB. 60 - 150 cm h

Felsenbirne
Kornelkirsche
Hasel
WeiBdorn
Liguster

Ribes alpinum 'Schmidt'Alpen-Johannisbeere

Syringa vulgaris
in Sorten

Taxus baccata

Strauchrasen

Flieder
Eiben



10.3 Obstgehiilze i.alten Sorten/Pflanzqualitdt mind.H 3xv, mDb, S5tU10-12

Obstbaume Apfel wie

z.B. Jakob Fischer
Schéner von Nordhausen
Schéner von Herrenhut
Croncels
Winterrambur
Kaiser Wilhelm
Gravensteiner

Obstbaume Birne wie

Z.B. Gute Luise
Fellbacher Mostbirne
Gute Graue

Obstbidume Kirsche wie
z.B. Herzkirsche
Knorpelkirsche

Obstbdume Zwetschge wie
z.B. Hauszwetschge
Wangenheims Frihzwetschge

11 Die giltigen Unfallverhitungsvorschriften der Be-
rufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektro-
technik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen
sind einzuhalten. Das "Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entworgungsanlagen",
herausgegeben von der Forschungsgesellschft fir
StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehért auch das
Pflanzen von Bdumen und Strauchern, ist der OBAG-
Bezirksstelle rechtzeitig zu melden.

12. Die Anweisung zum Schutz unterirdischer Versor-
gungsleitungen der Ferngas Nordbayern GmbH ist bei
der Planung und Durchfiihrung der MaBnahme zu beach-
ten.

Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen nur im
lichten Abstand von 2 m rechts und links der Lei-
tungsachse nach artlicher Einweisung durch die FGN
gepflanzt werden.

Vor Beginn der Arbeiten im Naherungsbereich der
FGN-Anlagen ist die Betriebsstation in Schénberg zu
verstandigen.

13. GemaB BeschluB des Stadtrates vom 14.03.95 wird zum
Schutz vor Verkehrsldrm die zuldssige Hichstge-
schwindigkeit an den Ortsstrafen "Leuchtenberger-
weg" und "Vormbacherweg" auf 30 km/h beschrinkt.

C) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

l.-0—0—0—0—0—0—0- 20 kV-Mittelspannungs-Erdkabel der OBAG

2. ~0—0—0—0—0—C- Ferngasleitung DN 80 der FGN



