Gemeinde Wenzenbach textliche Festsetzungen
Baugebiet “Roither Berg“ in Wenzenbach Entwurf
Bebauungs- und Griinordnungsplan Stand 19.07.2016

1.Anderung Bebauungs- und Griinordnungsplan

BG ,,Roither Berg“ in Wenzenbach

Stand vor der Anderung: rot
Stand nach der Anderung: griin

Festsetzungen durch Text

|. Rechtsgrundlagen (in der jeweils giiltigen Fassung)

PR

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzVO)
Bayerische Bauordnung (BayBO)

Il. Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 4 BauNVO):

a) Allgemeines Wohngebiet (WA)

b) Sondergebiet ,energetische Versorgung® (SO)

2. Mal der baulichen Nutzung:

WA

a) maximale Grundflachenzahl: 0,4 / 0,4 im Anderungsbereich 1 (§ 16 Abs. 2
BauNVO) i

b) maximale Geschol3flachenzahl: 0,6 / 1,2 im Anderungsbereich 1 (8 16 Abs. 2
BauNVO)

C) Zahl der Vollgeschosse: maximal 2 Vollgeschosse (U+E, E+l, E+D)

Reihenh&user entlang Roither Weg: maximal 3 Vollgeschosse (U+E+D)

d) maximal zulassige Wohneinheiten pro Wohngebaude 2,0 (89 Abs. 1, Nr. 6
BauGB). Fur den Bereich der Reihenhauser entlang des Roither Weges ist nur eine
Wohneinheit pro Wohngebaude zulassig. Fur die Parzelle 17 st ein
Mehrfamilienhaus mit bis 6 Wohneinheiten zulassig.

SO

a) maximale Grundflachenzahl: 0,8 (8 16 Abs. 2 BauNVvO)

b) maximale Geschol3flachenzahil: 1,2 (8 16 Abs. 2 BauNVO)

C) Zahl der Vollgeschosse: maximal 2 Vollgeschosse

3. Bauweise (8 22 BauNVO):

a) Fur das Baugebiet gilt die offene Bauweise (0).

b) Es sind nach Planeintrag Einzelhduser oder Doppelhduser festgesetzt.

C) Entlang des Roither Weges sind auch Reihenhduser bis zu (sechs) sieben
Hauseinheiten zulassig.

d) Fur die Parzelle Nr. 17 ist ein Mehrfamilienhaus zulassig.
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e) Fur die hangabwaérts (von der Stral3e aus gesehen) gelegenen Grenzgaragen wird
eine abweichende Bauweise in Form eines Grenzbaurechtes (8§ 21 BauNVO)
festgesetzt.
f) zulassige Bautypen: ausgebaute Vollgeschosse

Untergeschoss + Erdgeschoss (U + E)
Erdgeschoss + Obergeschoss (E + 1)
Erdgeschoss + Dachgeschoss (E + D)

nur bei Reihenh&user: Untergeschoss + Erdgeschoss + Obergeschoss (U + E + 1)

4. Gebaudehthen Hauptgebaude (8 16 Abs. 2, Nr. 4 BauNVO):

a) Die maximale sichtbare Wandh6he von Wohngebéuden darf auf der Talseite ein
Mal3 von maximal 5,0 m (E+D-Bebauung), maximal 7,00 m (ll-Bebauung) bzw.
8,00 m (lll-Bebauung) tber der Oberkante Gelande (hier Gelande Endausbau)
nicht Uberschreiten. Im Anderungsbereich 1 ist bei der Reihenhaus- und
Doppelhausbebauung ist eine maximale sichtbare Wandhohe auf der Talseite ein
Mal? von maximal 8,80 m (U+E+I) zulassig.

b) Die Wandhohe wird gemessen ab Oberkante Geldnde Endausbau bis Oberkante
Dachhaut an der Auf3enwand auf der Talseite.

c) Der Hohenversatz des Daches bei Pultddchern darf ein MaR von 1,50 m nicht
Uberschreiten.

d) Die Erdgeschoss-FertigfuRbodenoberkante der ,hangabwarts’ (von der Stral3e aus

gesehen) gelegenen Gebaude darf max. 30 cm Uber der Oberkante Straf3enrand
liegen (gemessen in der Mitte des Geb&audes).
e) Die Hohenangaben sind in der Eingabeplanung auf m . NN zu beziehen.

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 23 Bau NVO)

a) Fur Hauptgebaude stehen die Flachen innerhalb der Baugrenzen zur Verfligung.

b) Garagen maussen innerhalb der gekennzeichneten Flachen und entlang der

straRenseitigen Grundstiicksgrenze mit einem minimalen Abstand von 5,0 m und
(maximalen Abstand von 6,0 m zum Straf3en- bzw. hinteren Gehwegrand) errichtet
werden. Im Bereich der Reihenhauser (gelten fir die Mehrfachgaragen diese
Abstandsflachen nicht) muss der Stauraum vor den Garagen mindestens 5,0m tief
sein. Im Anderungsbereich 1 sind Uberbauten der Garagen talseitig innerhalb der
Baugrenzen zulassig.
C) Die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstandsflachen nach Art. 6
BayBO sind sicher zu stellen und haben Vorrang gegenitiber den dargestellten
Baugrenzen. Bei den Garagen der Doppel- und Reihenhduser im
Anderungsbereich 1 darf  von den gesetzlich vorgeschriebenen
Mindestabstandsflachen nach Art. 6 BayBO insoweit abgewichen werden, dass
Dachterrassen auf den Garagen ohne Einhaltung der Abstandflachen errichtet
werden konnen.

d) Im Bereich der Privatparzellen sind zur ErschlieBung befestigte Ful3wege bis 1,50
m Breite zugelassen. Befestigte Fahrwege sind nicht zugelassen.

6. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB)

a) Fur jede Wohneinheit missen zwei Stellplatze errichtet werden. Dabei werden die
Stellflachen vor den Garagen nicht angerechnet.

b) Grundstickszufahrten und Stellplatze durfen nicht in den o6ffentlichen Stral3enbereich
entwassern.
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C) Die maximale sichtbare Wandhéhe von Garagen ,hangabwarts® (von der Stralle
aus gesehen) betragt als abweichende Bauweise 5,0 m.

d) Bei ,hangaufwarts‘(von der Stralle aus gesehen) gelegenen Garagen gilt nach
BayBO die Wandhdéhe von 3,0 m im Mittel ab natirlichen Gelande.

e) Ansonsten gelten die Bestimmen der BayBO (kein Kniestock, keine
Aufenthaltsraume Uber Garagen).

7. Dachgestaltung (Art. 81 Abs. 1, BayBO)

a) Im WA sind als Dachformen Satteldacher, gegengeneigte Pultdacher und
Walmdacher bzw. Zeltdacher zulassig. Fir Garagen, Anbauten und Nebengebéude
sind zusatzlich Flachdécher, auch begrint, erlaubt.

b) Im Sondergebiet sind Satteldacher mit 15 - 30° Dachneigung, Flachdécher, auch

begriint, und Pultdacher erlaubt.

C) Zulassige Dachneigung: Satteldach E+D-Bebauung: 25° - 42°
Satteldach lI-Bebauung: 15° - 30°
gegengeneigtes Pultdach: 10°-17°
Pultdach (nur SO) 10° - 17°
Walmdach: 15° - 30°
Zeltdach: 10° - 20°

d) Fir Hauptgebaude werden (natur) rote und anthrazitfarbene Dacheindeckungen

festgesetzt.

e) Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

f) Dachflachenfenster sind bis zu einer Grél3e von 1,25 m2 Fensterflache zulassig.

Q) Festsetzungen zur Ausbildung von Dachgauben:

- Die Fensterhthe darf maximal 1,25 m betragen

- Der Abstand der Dachgauben zueinander muss mindestens 1,50 m in der
AulRenabmessung betragen oder die Gaube muss als zusammengesetzte
Fensterfront mit einer max. Ansichtsflache von 2,5 m? ausgefihrt werden.

- Dachgauben sind in gleicher H6henlage anzuordnen.

h) Zwerchgiebel sind im mittigen Drittel des Daches der Traufseite mit einer GroR3e
von max. ein Drittel der Gebéaudelange zulassig. Bei Ausbildung eines
Zwerchgiebels muss das Verhaltnis der Gebaudeldngen in Breite zu Lange
mindestens 1 : 1,2 betragen.

i) Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur bei Hauptgebaude und einer Dachneigung
ab 30° zugelassen.
)] Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind gestattet. Die Anlage ist auf der

Sldwestseite des Gebaudes liegend auf der Dachflache zu integrieren. Bei
Flachdachgaragen sind auch aufgestanderte Bauweisen erlaubt.

k) Bei Pultdachbebauung mit Gegenneigung muss die schmale Dachseite eine Breite
von mindestens 4,00 m aufweisen.
) Dacheindeckungen mit Zink, Kupfer oder Blei sind gemaf DIN 55634 organisch zu

beschichten.

8. Gestaltung (Art. 81 Abs. 1, BayBO)

a) Fur die Auenwande der Geb&ude sind Putz- oder Holzfassaden in hellen Tonen
zu verwenden.
b) Fur den Nachbauenden bei Doppelhdusern (und Reihenhdausern) und an der

Grenze zusammen gebaute Garagen besteht ein Anpassungsgebot hinsichtlich
Dachform und Dachneigung. Bei den Doppel- und Reihenhausern im
Anderungsbereich 1 sind Garagen mit einer anderen Dachform als die
Hauptgebaude mdoglich.
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9. Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1, BayBO)

a) Einfriedungen entlang den Grundstiicksgrenzen duirfen ein sichtbares Maf3 von 1,3
m Uber dem fertig gestellten Geldnde nicht Uberschreiten. Mauern sind als
Einfriedung nicht erlaubt.

b) Die sichtbare Hohe von Stiitzmauern darf ein Mal3 von 1,00 m nicht Uberschreiten.
Im Bereich der Zufahrt zum Sondergebiet ebenso im Bereich der Garagenzufahrten
zu den Grundsticksgrenzen dirfen Stitzmauern bis 1,50 m sichtbare Héhe
errichtet werden.

c) Bei Einfriedungen und Mauern sind die Sichtflachen der Grundstiickszufahrten zu
beachten.

d) Der Bereich der Grundstickseinfahrten zur Stral3e hin darf nicht eingezaunt
werden.

e) Stitzmauern und sonstige Mauern sind in der Eingabeplanung anzugeben.

10. Gelanderequlierung

a) Aufschiittungen und Abgrabungen des natirlichen Geldndes sind nur grofR3flachig
im Gelande bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

b) Aufschittungen und Abgrabungen missen mind. 1,00 m Abstand zur
Grundstuicksgrenze aufweisen.

c) Die Gelandeveranderungen sind in der Eingabeplanung anzugeben.

Fur die Uberpunkte 11./12./13./ 14. ergeben sich keine Anderungen.
Bei den textlichen Hinweisen ergeben sich bis auf eine Erweiterung mit dem Punkt
BrandschutzmalRnahmen keinerlei Anderungen gegeniiber der Satzung des Bebauungs-

und Griinordnungsplan vom 20.01.2015.

12. BrandschutzmalRnahmen

Bei Nutzung des Garagendachs als Terrasse ist eine Treppe von dem Garagendach bis
auf Hohe des Garagenbodens aus brandschutzrechtlichen Griinden notwendig. Die
Treppe kann seitlich an die Garage angebracht werden. Das Erdgeschoss des Gebaudes
erhalt durch die Treppe einen direkten zweiten Rettungsweg zur Talseite hin zusatzlich zu
der Eingangstir an der Bergseite.
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