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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans

Strallenbegrenzung
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FulBweg, Gehweg

Baugrenze

Vorgeschriebene Hauptfirstrichtung bezogen auf
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MaRangabe in Metern
Anbauverbotszone 10,0 m Strallenbegrenzungslinie

Sichtdreiecke (siehe C. 8.1)
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Art und Mal der baulichen Nutzung nach C.1.2.4

Regenriickhaltebecken
Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrecht belastete
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Unterirdische Uberlauf des Regenriickhaltebeckens
zum Frischwasserkanal
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Zeichnung der oberen und unteren Begrenzung
Vorhandene Starkstromleitung, unterirdisch

Vorhandene Gasleitung

Abgrenzung zw. Bauabschnitt I und Il



C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Bauweise

2
>
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offene Bauweise

1.1 Die Art der baulichen Nutzung im Baugebiet ist nach § 9 BauGB mit § 1 Abs.2 und 3

Dachform und Dachneigung

allgemeines Wohngebiet

sowie § 10 BauNVO festgesetzt.

Das im Folgenden unter 1.2 angegebene hdchstens zuldssige MaRR der baulichen
Nutzung trifft nur zu, wenn sich aus anderen Festsetzungen (z.B. Baugrenzen 0.4.) nicht
ein geringeres zuldssiges Mal der baulichen Nutzung ergibt.

1.2 Im Baugebiet sind folgende Bebauungen maglich:

Die Kniestockhthe wird von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren an der
AuRenwand gemessen.

1.2.1 Wohnhauser (A)

WA

0,40

GFZ 0,8

o

PD  10°-25° oder
SD  33°-45° oder
KWD 33° - 40° oder
WD 33° - 40° oder
ZD 18°-28°

1.2.2 Wohnhauser (B)

WA

0,40

GFZ 0,8

O

PD  10° - 25° oder
SD  33°-45°oder
KWD 33° - 40° oder
WD 33°-40° oder
ZD 18°-28°

Zulassig sind max. zwei Vollgeschoss.

Bei der Bauausfuhrung U+E bzw. E+I ist kein
Kniestock zulassig.

Bei der Wahl des Baukorpers E+D ist ein
Kniestock bis 0,75 m zul&ssig.

Zulassig sind max. zwei Vollgeschoss.

Bei der Bauausfuhrung U+E bzw. E+I ist kein
Kniestock zuldssig.

Bei der Wahl des Baukorpers E+D ist ein
Kniestock bis 0,75 m zul&ssig.



1.2.3 Mischgebiet (MI)

MI 1 Zulssig sind max. zwei Vollgeschoss.
0,40 GFZ 0,9
O PD  10°-25°oder Bej der Bauausfiihrung U+E bzw. E+ ist kein

SD  33°-45°oder  Knijestock zulassig.
KWD 33°-40° oder  Bej der Wahl des Baukdrpers E+D ist ein
WD 33°-40° oder  Kniestock bis 0,75 m zulassig.

ZD  18°-28°
1.2.4 Trafostation
WA ' Eine Fassadenbegriunung und das Anpflanzen
0,3 GFZ0,3 von Buschwerk sind in den Bereichen
O SD 32°-38° vorgesehen, in denen eine Beeintrachtigung der
Funktionen nicht gegeben ist.

1.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der VVollgeschosse wird auf zwei festgesetzt.

1.4 Hohe baulicher Anlagen
Die Gebéudehohe darf ein Mall von 8,50 Metern bergseitig und von 10,00 Metern
talseitig, gemessen vom natiirlichen Geldnde bis zur oberen Firstoberkante, nicht
uberschreiten. Die MaRabnahme erfolgt an der tiefsten Stelle der jeweiligen Fassade.

2. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

2.1.  Dachgestaltung

Zuléssige Dachformen SD = Satteldacher
WD = Walmdacher
KWD =  Krippelwalmdacher
PD = Pultdacher
ZD = Zeltdacher

2.1.1 Ausgeschlossen werden Dacheindeckungen mit Materialien in den Farben Orange,
Gelb, Grin, Blau, Violett, Weil} und Rosa.

2.2 Fassadengestaltung

2.2.1 Material fiir AuBenwénde
Putz in hellen Farbtonen, Holzverkleidungen oder Holzbauteile sind zuldssig. Andere
Materialien wie z.B. Waschbeton, Faserzementplatten, Kunststoffe aller Art, etc. sind

nicht zugelassen.

Eine Fassadenbegrinung (auch teilweise) ist erwiinscht.



2.2.2 Erker und untergeordnete Bauteile sind zul&ssig, soweit sie nicht breiter als 3,0 m sind
und die Baugrenze nicht mehr als 1,50 m tberschritten und von der Grundstiicksgrenze
mind. 2,0 m entfernt bleiben.

3. Hohenentwicklung der baulichen Anlagen

3.1 Bei den zur ErschlieBungsstrale talseitig gelegenen Grundsticken ist Oberkante
Erdgeschof3fuBboden, bezogen vom Gebdudemittelpunkt lotrecht zur Erschlieungsstralie
bezogen auf die ErschlieBungsstralie von 0,15 m Uber Oberkante Stral3e bis 0,50 m unter
Oberkante Stral3e zul&ssig.

3.2.1 Als max. Geschol3hohe sind 3,00 m zulassig.

3.3  Talseitige Gelandeaufschuttungen, die mehr als 1,0 m Gber den natiirlichen Gelénde-
verlauf liegen, sind nicht zuldssig

3.4  Jedem Bauantrag/Freistellungsantrag ist ein Geldndenivellement mit zugehdrigem
Schnitt des naturlich verlaufenden Geldnde beizulegen. Fur die Grundstiicke im Bau-
abschnitt 2 ist zusatzlich ein Abwasserbeseitigungsplan beizuflgen.

4.  Nebenanlagen
4.1 Die Dachform und Dachneigung ist frei bleibend.

4.2 Nebenanlagen in Holzkonstruktion sind zul&ssig, soweit deren Traufhohe 2,25 m und
deren bebaute Flache max. 30 m2 nicht Gberschreiten. Die VVorgartenzone entlang der
ErschlieBungsseite ist in einer Tiefe von 3,0 m von einer Bebauung freizuhalten. Neben-
anlagen (ausgenommen Miullboxen) missen einen Mindestabstand von 3,0 m zur
oOffentlichen Verkehrsflache einhalten.

4.3 Bewegliche Abfallbehélter sind in geschlossenen Mlltonnenschréanken unterzubringen.
Millcontainer sind mit einem Schichtschutz zu umgeben (begriinte Holzkonstruktion
oder Hecken in Containerhthe). Eine freie Aufstellung der Milltonnen ist nicht zul&ssig.

4.4 Fur die Wohnhduser sind die Milltonnenschranke jeweils auf dem Grundstick
straBenseitig in die Hauptgebdude, Garagenbauten oder Zugénge und Zufahrten zu
integrieren und wie diese hinsichtlich Material- und Farbwahl zu gestalten.

5. Garagen und Stellplatze

5.1 Fur die Wohnhéuser mit einer Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze erforderlich, bei
Mehrfamilienwohnhdusern sind jeweils mindestens 1,5 Stellpldtze je Wohneinheit,
immer auf volle Zahlen aufgerundet, herzustellen, soweit nicht eine entsprechende
Anzahl von Garagen errichtet wird.

5.2 Bei der Unterkellerung von Hanggaragen darf kein zweites VollgeschoR entstehen. Die
Dachform und Dachneigung ist frei bleibend.

5.3 Einzelgaragen und Gemeinschaftsgaragen sowie untergeordnete Verbindungsbauten sind
hinsichtlich Material, Farbe und Dacheindeckung entsprechend dem Hauptgebdude auf
dem Grundstiick zu gestalten.



5.4

5.5

5.6

5.7

6.1

7.1

7.2

8.1

9.1

9.2

9.3

Bei aneinandergebauten Garagen sind die baukdrperliche Ausbildung und die Gestaltung
an die Nachbargarage anzupassen.

Garagen im UntergeschoR oder Garagen, die aufgrund des nattrlichen Gelandeverlaufes
im Erdreich eingebaut werden kdnnen, sind maoglich.

Garagen, Carports und Kfz-Stellplatziiberdachungen missen einen Abstand von mind.
5,0 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten. (zur Erhaltung eines grofraumigen
Strallenprofiles).

Zur Strale hin geneigte Garagenzufahrtsrampen mussen an der Grundstiicksgrenze eine
querverlaufende Entwasserungsrinne erhalten, um das Abflielen des Oberflachenwassers
auf Strale, bzw. Gehweg zu vermeiden.

Einfriedung

StralRenseitige Hecken sind in einer Hohe von 1,0 m zul&ssig. In der Hecke kann ein
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,0 m (einschlieRlich Sockel) eingezogen
werden.

Holzz&une mit Lattung zwischen Beton- oder Holzpfeilern bis zu einer Hohe von 1,0 m
(einschlieRlich Sockel) sind zul&ssig. Sockel mit einer Hohe von max. 0,25 m sind zu-
lassig. Eine Hinderpflanzung mit heimischen Hecken bis max. 1,0 m ist zulassig. Mauern
sind nicht zuléssig.

Werbeanlagen

Eine die Gebaudegliederung tbergreifende Werbung ist unzuléssig.

Leuchtreklame ist unzulassig.

Offentliche Verkehrsflachen

In den im Plan dargestellten Sichtdreiecken dirfen Bebauungen, Anpflanzungen und
Ablagerungen die Hohe von 0,80 m nicht tberschreiten.

Immissionsschutz

Passiver Schallschutz an den geplanten Wohnh&usern zur Kreisstrale hin durch aus-
reichende Schallddmmung von Fenstern, sowie von Wand- und Dachflachen.

Durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen konnen
unvermeidbare Wohnwertbeeintrachtigungen eintreten.

Die Schlafrdume der im Mischgebiet (MI) untergebrachten Wohnh&user sind auf der, von
der KreisstralRe HO 22 abgewandten Geb&udeseite unterzubringen.

Die Fenster in der Kreisstrale HO 22 zugewandten Fassade, sind als Schallschutzfenster,
mindestens der Klasse 2 geméall VDI 2719 auszufihren.



10. Allgemeine Hinweise

10.1 Bei neu zu pflanzenden Baumen ist der gesetzlich vorgeschriebene Mindestabstand zur
Grundstlicksgrenze der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache einzuhalten. Mogliche
Schattenwirkungen fiihren evtl. zu einer Schadensersatzpflicht.

D. GRUNORDNUNG

1. Grunflachen und Bepflanzung 8 9 Abs. a Nr. 15 24 u. 25 BauGB
§ 9 Abs. 6 BauGB
1.1 O Solitarbaum pflanzen geméaR 2.1.2 und 2.1.5
1.2 Q Solitdrbaum erhalten
1.3 O Baume beseitigen
1.4 oo Straucher pflanzen gem. 2.1.3, 2.2.3 und 2.3.2
15 o0 Straucher erhalten
1.6 Straucher beseitigen
1.7 Offentliche Griinflache
1.8 Frerereeeers Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir
. : Bepflanzung und fiir die Erhaltung von B&umen,
fececcccnconn Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
2.3.2
2.  Textliche Festsetzungen
2.1 Geholzarten § 9abs. 1 Nr. 25 a BauGB

2.1.1 Allgemeiner Hinweis:
Zur Eingliederung der Gebdude in die umgebende Landschaft sind die Arten der
potentiellen, natiirlichen Vegetation gem. nachfolgender Pflanzliste zu verwenden.

2.1.2 Solitdrbaume

Acer pseudoplatanus Berghorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

2.1.3 Straucher

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus laevigata Weissdorn
Rhammus frangula Faulbaum
Rubus fruticosus Brombeere
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Salix alba

Salix aurita

Salix cinerea

Sambucus nigra

Sambucus racemosa
2.1.4 Kleinbdume

Betula pendula

Carpinus betulus

Populus tremula

Sorbus aucuparia
2.1.5 StralRenbegleitende Baume

Crataegus lavigate “Paul s Scarlet
Sorbus aucuparia

2.2 Baum- und Strauchgrdssen
2.2.1 Solitér- und StraRenbdume:
2.2.2 Kleinbaume:

2.2.3 Straucher:

2.3 Pflanzabstande

2.3.1 Straucher:

Silberweide
Ohrchenweide
Aschweide
Schwarzer Hulunder
Traubenholunder

Sandbirke
Hainbuche
Zitterpappel
Vogelbeere

Rotdorn
Eberesche

H, 3-4xv, ew.Hoe 300-500 cm. Stu 14 — 16 cm

Hei, 2xv, Hoe 125 — 150 cm

2xv, Hoe 60 — 100 cm

1,50 x 1,50 m

2.3.2 Rahmende Schutzpflanzung vgl. 1.8
2-reihige gruppenartige Strauchpflanzungen gem. Pflanzenliste 2.1.3, zusétzlich ca. alle
15 m ein mittelkroniger Baum gem. Pflanzenliste 2.1.2 und 2.1.4 und
Mindestpflanzqualitat gem. D 2.2.

2.3.3 Die Grundstucke sind gartnerisch zu gestalten und mit Baumen, Gehdlzen und Strauchern
gem. 2.1.2 — 2.2.3 zu bepflanzen; auf je 200 gm Griunflache ist mind. ein Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen und durch entsprechende Pflege zu erhalten.



