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606)



3. Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

A Planungsrechtliche Festsetzungen und planungsrechtliche Festsetzungen
zur Griinordnung

A1

A2

A2.1

A2.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung
WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO):

Zulassig sind (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke.

Nicht zulassig sind (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 6
BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21
BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil und gemaf A2.1 bis
A2.3.

Malgeblich sind die festgelegten Hochstwerte.

- Grundflachenzahl (GRZ)

- Hoéhe der baulichen Anlage als maximale Héhe baulicher Anlagen-HbA
- maximale Traufhdéhe TH

Zuldssige Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung

Zuldssige Gebidudehéhe (§ 18 BauNVO)

Zulassig sind folgende Gebaudehdhen:

Dachform: Maximale Héhe



Satteldach und Walmdach: Traufhéhe 7,00 m

Firsthohe 9,00 m
Pultdach: 8,00 m
Flachdach: 7,00 m
Tonnendach: 8,00 m

A.2.3 Hoéhenlage von baulichen Anlagen und Grundstiicken (§ 9 Abs. 3 BauGB
und §§ 16 und 18 BauNVO)

- Die Hohe der baulichen Anlagen ist festgelegt durch die Angabe der
maximal zuldssigen Gebaudehthe sowie durch die maximal zulassige
Traufhéhe TH, bezogen auf die Bezugshohe.

- Fir alle Grundstticke, fiir die im Lageplan die zulassige Erdgeschossful3-
bodenhdhe (EFH) nicht ausdriicklich eingetragen ist, darf die EFH die H6he
der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflache (Bezugshéhe) um hochstens
0,5 m Uberschreiten.

Als Bezugspunkt fir die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache wird die
Strallenachse in der Mitte des Grundstulcks festgelegt.
Siehe hierzu nachstehende Skizze.

- Die untere Bezugshohe fiir die zulassigen maximalen Héhen baulicher
Anlagen, fUr die Trauf-, First- und Gebaudehdhe, ist die Hohe der Stralien-
achse bezogen auf die Mitte der Grundstucke.

Siehe hierzu nachstehende Skizze.

Prinzipskizze Hohenbezugspunkt
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- Der obere Bezugspunkt fiir die Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen
ist bei Flachdachern die oberste Dachbegrenzung und bei geneigten Dachern

der First.



- Die Traufhdhe errechnet sich aus der Differenz zwischen dem Schnittpunkt
der verlangerten AulRenflache der Aulienwand mit der AuBenflache der
Dachhaut und der im Bebauungsplan festgelegten Bezugshéhe.

Siehe hierzu nachstehende Skizzen:

Prinzipskizze Hdhen (Flachdach)
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- Bei der Errichtung eines Erdhugelhauses darf die Hohenentwicklung von der
Bezugshoéhe bis Oberkante Tonnendach — Erdreich (im Stich gemessen)

maximal 8,00 m betragen.
Siehe hierzu nachfolgende Skizze:



A3

A4

A5

Prinzipskizze "Erdhligelhaus”
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil und der Nutzungs-
schablone.

o: offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVO).
Zulassig sind entsprechend den Eintragungen nur Einzelhauser

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23
BauNVO)

Mafgebend fir die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind die im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

- Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 Baunutzungsver-
ordnung ist generell zulassig.

- Auf den mit Pflanzgebot belegten Flachen sind Nebenanlagen generell nicht
zulassig.

- Mehr als ein Nebengebaude auf einem Baugrundstuck ist unzulassig.
Garagen werden hierauf nicht angerechnet.

- Nebenanlagen in Form eines Gebaudes (Nebengeb&ude) sind in den Vor-
gartenflachen (Flache zwischen StralRenbegrenzungslinie bzw. Hinterkante
Gehweg und Baugrenze) nicht zulassig. Ansonsten sind Nebengebaude
sowohl in den Giberbaubaren als auch in den nicht Uberbaubaren Grund-

stlcksflachen zulassig.

- Nicht zulassig sind Nebengebaude mit Aufenthaltsraumen.



A6

A7

A8

A9

- Nebengebaude diirfen eine GréRRe von 40 cbm umbauten Raum nicht Gber-
schreiten.

- Gestaltung: Fir die Gebaude darf nur nicht reflektierendes Material verwen-
det werden.

Stellpldtze, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

- Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

- Garagen mit Einfahrt parallel zur ErschlieBungsstralle sind auch auf3erhalb
der Uiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
Dabei muss jedoch der Abstand zur Stralenbegrenzungslinie bzw. bei Vor-
handensein eines Gehwegs zu dessen Hinterkante mindestens 1,50 m be-

tragen.

- Bei Garagen mit rechtwinkliger Einfahrt von der Stralle muss von Garagen-
toren und von Uberdachten Stellplatzen (offene Garage) zur StralRenbegren-
zungslinie bzw. beim Vorhandensein eines Gehweges zu dessen Hinter-
kante ein Mindestabstand von 5,00 m (Stauraum) eingehalten werden.
Auch bei Anordnung der Garage oder des Uberdachten Stellplatzes parallel
zur Strale ist vor dem Garagentor ein Stauraum von 5 m einzuhalten

- Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen (mind. 30 % Ver-
sickerungsfahigkeit) auszufiuhren.

- Garagen und liberdachte Stellplatze mit Flachdach mussen begrint werden.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fir die offentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebau-
ungsplans malRgebend.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Flachen sind als offentliche Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu un-

terhalten.
Hierbei ist das Pflanzgebot PFG 1 gemaR A11.1 zu beachten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- Dachbegriinung: Flachdacher und flach geneigte Dacher (mit einer Neigung
bis zu 5°) sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind Glasdacher,
Dachterrassen sowie die mit Solar- / Photovoltaikanlagen belegten Flachen.
Kombinierte Losungen sind mdglich. Auf A11.2 wird verwiesen.



- Belage, Wasserdurchlassigkeit, gartnerische Flachen:

A10

A10.1

Die privaten Zufahrts- und Wegeflachen sowie die offenen Stellplatze sind
mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen (Wasserdurchlassigkeit mind.
30 %) auszufiihren oder in die angrenzenden grundsttckseigenen Grin-
flachen zu entwassern.

Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a.:

Pflaster- und Plattenbelage mit mind. 2 cm breiten Rasen- oder Kies-/
Splittfugen

Rasengittersteine

Rasenwaben

Schotterrasen

wasserdurchlassiges Betonpflaster.

Von den nicht tGiberbauten Grundstlicksflachen diirfen 60% nicht befestigt
oder mit einer versiegelten Oberflache versehen werden. Diese Flachen sind
gartnerisch anzulegen.

- Ein- und Durchgrinung:
Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten 6ffentlichen Grunflachen sind
gemafl dem Pflanzgebot PFG 1(siehe A 11.1) zu bepflanzen.

- Oberflachenwasserretention:
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser von Stral3enflachen ist
den offenen Retentionsmulden in den angrenzenden Grunflachen zuzufih-
ren.
Das Niederschlagswasser von privaten Flachen ist auf dem jeweiligen
Grundstuck dezentral zu versickern.

- Artenschutz:
Die Verwendung heimischer, standortgerechter Arten bei Pflanzungen ist
gemal den Pflanzgeboten A 11 umzusetzen.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebote

PFG1 Lockere Baum-/ Strauchgruppen

Die offentlichen Griinflachen mit Pflanzgebot sind als extensiv gepflegte Wie-
sen mit einzelnen heimischen, hochstammigen Laubbaumen (pro angefangene
250 m? mind. 1 Baum) sowie lockeren frei wachsenden Strauchgruppierungen
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Bauten und Belage sind nicht zulassig. Der Flachenanteil der Geholzflache
(Straucher) muss mindestens 25 % an der Gesamtflache betragen.

Dabei sind zu 100 % heimische Geholze der Artenliste heimische Baume
(A11.3) und der Artenliste heimische Straucher (A11.4) zu verwenden

Empfohlen werden klein- bis mittelkronige Baume, z. B.



Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Juglans regia - Walnuss
Malus silvestris - Holz-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Birne

Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere

sowie Obstbaumhochstamme
PFG 2 Nicht liberbaute Grundstiicksflachen

Je Baugrundstuck ist pro angefangene 250 m? Grundstucksflache mindestens
ein hochstammiger, standortgerechter Laubbaum oder Obstbaumhochstamm
zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bei allen Pflanzungen sind Arten der Liste ,Heimische Baume® (A 11.3) und
.heimische Stréaucher” (siehe A11.4) zu mind. 50 % der gesamten Bepflanzung
zu verwenden. Nadelgehdlze, ausgenommen Eibe, sind nicht zugelassen.

A10.2 Dachbegriinung
Fur die extensive Dachbegriinung werden folgende Arten empfohlen:

Graser:

Festuca-Arten - Schwingel-Arten
Koeleria-Arten - Schmiele-Arten
Poa-Arten - Rispen-Arten
Krauter:

Achillea millefolium - Schafgarbe
Antennaria dioica - Katzenpfétchen
Anthemis tinctoria - Farberkamille
Avena sempervirens - Blaustrahlhafer
Calamagrostis x acutiflora - Reitgras

Carex montana - Bergsegge
Centaurea scabiosa - Flockenblume
Chrysanthemum leuc. - Wiesen-Margherite
Dianthus carthusianorum - Karthauser-Nelke
Sedum-Arten - Fetthenne
Sempervivum-Arten - Dachwurz
Thymus-Arten - Thymian

in Erganzung mit Grasern und Stauden.
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Das Tonnendach auf dem Grundstiick, fiir welches besondere Bauweise fest-
gesetzt ist, ist mit Erde zu Gberdecken und mit heimischen Pflanzen intensiv zu
begriinen.

A10.3 Artenliste ,,Heimische Baume*:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Aesculus hippocastaneum - Rosskastanie
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rot-Buche
Fraxinus excelsior - Gew. Esche
Juglans regia - Walnuss
Malus silvestris - Holz-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Birne
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Obstbdume/ Hochstamm:
Qualitat der Obstbaume: Hochstamm, mind. Stammumfang 8-10.
Gepflanzt werden sollen robuste, standortheimische Arten oder deren Sorten.

- Most-/Wirtschaftsapfel (Bsp.: Goldparméane, Gehrers Rambour, Jakob
Fischer, Bohnapfel,...),

- Most-/Wirtschaftsbirnen (Bsp.: Gute Luise, Alexander Lucas, Wasserbirne,
Palmischbirne, ...)

- Zwetschgen (Bsp.: Wangenheimer Friihzwetsche, Kandeler Zucker-
zwetsche, Hauszwetsche,..)

- Kirschen (Bsp.: Hedelfinger Riesen, Grof3e Schwarze Knorpelkirsche,
Schattenmorelle, ...)

- Wildkirschen (Bsp.: Traubenkirsche - Prunus padus, Vogelkirsche — Prunus
avium)

A10.4 Artenliste ,,Heimische Straucher®:
Amelanchier ovalis - Felsenbirne

Berberis vulgaris - Berberitze
Buxus sempervirens - Buchs



B1

B1.1
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Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeilRdorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilddorn
Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster, Zaunriegel
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus padus - Trauben-Kirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere
Rosa in Arten - Wildrosen

Salix in Arten - Weide

Sambucus in Arten - Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Abs. 7 LBO) und Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen zur Griinordnung (74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

AuRBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachgestaltung

a) Dachformen, Dachneigungen, Dachgestaltuna:

- Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil.

- Fur Hauptgebaude zulassig sind folgende Dachformen und Dachneigungen

zulassig:

Satteldach / Walmdach: 15° - 35° DN
Pultdach: 5°-15° DN
Flachdach: 0°- 5°DN

- Reflektierende und glanzende Dacheindeckungen sind nicht zuléssig.

- Ein Tonnendach ist einschlie3lich der Garagen mit Erdreich zu tiberdecken.
Lediglich an den Giebelseiten treten die Gebaude und die Garagen in Er-

scheinung. )
Ausnahmsweise sind Garagen und Nebengebaude auch ohne Uberdeckung
mit Erdreich zulassig.

- Uberdachte Stellplatze und Garagen, die nicht in Geb&ude integriert sind,
sind mit Satteldach, Walmdach, Pultdach oder Flachdach zulassig.

- Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis 5° sind zu
begriinen.

b) Dachaufbauten:




B1.2

B2

B3

B4

B5
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Dachaufbauten sind wie folgt zulassig:

- Dachaufbauten diirfen insgesamt nicht [anger als 50 % der Firstlange
(Hauptffirst) betragen.

- Mit der AuRenwand der Traufseite biindig stehende Dachaufbauten sind zu-
lassig.

- Fir Dachaufbauten ist dasselbe Eindeckungsmaterial wie beim Hauptdach
zu verwenden. Ist dies aus technischen Griinden oder bei Sonderformen
nicht maglich, kann im Einzelfall einer Ausnahme zugestimmt werden.
Dabei ist der Dachaufbau mit nicht reflektierenden Materialien einzudecken.
Wird Kupfer verwendet, muss das Material beschichtet sein.

- Dacheinschnitte sind zuldssig. Sie dirfen 50 % der Firstlange (Hauptffirst)
nicht Uberschreiten.

Fassadengestaltung

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fur Gebaudefassa-
den nicht zulassig

Stellpldtze und Garagen (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 und § 37 LBO)

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind in Sinne des § 37
Abs. 1 LBO fiir jede Wohnung mit einer Wohnflache zwischen 40 m? und 70
m? 1,5 Pkw-Stellplatze und fiir jede Wohnung mit einer Wohnflache von mehr
als 70 m? 2 Pkw-Stellplatze herzustellen (notwendige Stellplatze).

Ergibt sich bei der so ermittelten Stellplatzzahl je Wohngebaude eine Bruch-
zahl, wird aufgerundet.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind

- ausschlieflich an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade
- nur bis zu einer Gesamtflache von max. 1,00 m? und

- nur bis zur Héhe der Traufe zulassig.
Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
und Gestaltung und Hohe der Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Siehe bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Griinordnung.

Aufschiittungen (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Aufschiittungen sind zuldssig, soweit sie die festgesetzte Erdgeschossful3-
bodenhdhe EFH nicht Gberschreiten.
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B6  Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBO)

- Soweit der Anschluss an eine Sammelantenne oder an das Breitbandkabel
moglich ist, ist je Gebaude nicht mehr als eine Aulenantenne zulassig.

- Antennen, die auf dem Dach angebracht werden, diirfen die Oberkante des
Firstes nicht Giberschreiten.

- Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.
























