A Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9(1) BauGB sowie BauNVO
1. Bauliche Nutzung
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird nach § 4 BauNVO " Allgemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt.

Zuléssig sind Nutzungen nach § 4 Absatz 2:

* Wohngebdude :
* die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende

Handwerksbetriebe
* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3:

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Die Ubrigen Ausnahmen nach BauNVO § 4, Absatz 3 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzuldssig.

2. Maf der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung ist durch die Grundfléchenzahl (GRZ) festgeschrieben, es wird festgesetzt:

GRZ = 0,30
Das Mafl der baulichen Nutzung darf nicht Gberschritten werden, auch wenn im Plan durch Baugrenzen gréBere
Baufldchen dargestellt sind. Die in der Plonunterlage eingetragenen Baugrenzen sind unbedingt einzuhalten, auch
wenn die vorgegebenen GRZ - Werte nicht ausgeschépft werden kénnen.
Bei der Ermittlung der Grundfitiche ist eine Uberschreitung nach § 19 BauNVO nicht zuldssig.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) und (2) BauNVO (Gewdéchshauser, Gerdteschuppen usw.) kdnnen auBerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksfléiche errichtet werden. Dies gilt jedoch nicht for bauliche Anlagen nach §12 BauNVO (Geragen)|

3. Héhe der baulichen Anlagen und Héhenlage
Die festgesetzie maximale Wandhé&he (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk / Oberkante Dachhaut) sowie die

Gesamthdhe (Firstpunkt) der Baukérper darf nicht Gberschritten werden, es wird festgesetzt:

max. Wandhdhe 6,00 m

maox. Firsthdhe 12,00 m
Als Bezugspunkt fir die Festsetzungen der maximal zuléssigen First- und Wandhdhe (Schnittpunkt aufgehendes Mauer-
werk / Oberkante Dachhaut, gemessen in der Mitte der Wand) wird gemé&f § 18 BauNVO die Strolenoberfléiche der
neuen ErschlieBungsstraie festgesetzt. Als Straenoberfléche wird die Héhe des StraBenbelages in der StraBenmitte
(= StraBenachse), rechtwinklig zur Mitte der Gebdudewand gemessen.

4. Zahl der Vollgeschosse:

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist eine zweigeschossige Bebouung zuléssig. Eine Uberschreitung der
Geschossigkeit ist nur zuldssig, wenn es sich dobei um ein Geschoss im Dachraum im Sinne des § 2 Absatz 4 LBauO
handelt. Dabei darf jedoch die vorgeschriebene Wond- ond Firsthéhe (Bezugspunkt wie vor) nicht Uberschritten werden.

5. Bauweise:
Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist offene Bauweise festgesetzt. Es werden Einzel- und Doppel-

héuser zugelassen, Reihenhéuser dagegen sind unzuléssig.
Bei Geb&udeunterkellerung sind die Keller in wasserundurchléssiger Stahlbetonbauweise (WU-Beton) oder einer
vergleichbaren Bauweise auszufiihren. Schutzanstriche ouf Bitumenbasis oder dhnliche grundwassergeféhrdende Stoffe

sind nicht zuléssig.




B Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO

1. Dachform / Dachneigung / Dachaufbauten

Es sind geneigte Satteldéicher mit einer Dachneigung von 38 - 45° zuldssig. Eine Abwinkelung des Satteldaches in der
Giebelspitze zum Kriippelwalm ist erlaubt. Der Dachiberstand des Ortganges darf 30cm, der Traufe 50cm nicht
Uberschreiten.

Drempel sind zuldssig, wobei die jeweils vorgeschriebene Wandhéhe nicht Gberschritten werden dard.

Garagen und Nebengebdéude sind in der gleichen Dachform und Dachneigung des Hauptgebdudes oder als extensiv
begrintes Flachdach zu errichten.

Dachautbauten sind als Schlepp- und Spitzgaupen erlaubt. Hierbei ist ein seitlicher Abstand zur Giebelwand von
mindestens 1m einzuhalten. Die Héhe der Gaupen dorf max. 1,40m betragen, die Breite des Gaoupenfensters muss
kleiner sein als seine Héhe (stehende Formate), wobei die Breite des Fensters max. 1,20 m betragen darf. Bei Spitz-
gaupen darf dos Gaupendach abgewalmt werden.

Dacheinschnitte in den Léngsfronten als Balkone oder Loggien sind unzuléssig.

2. AuBere Gestaltung der Gebéude

Fassade:

Als Fassadenmaterial sind Putzfldchen als Kellenstrich- oder Reibeputze erlaubt, Putzfléchen mit Musterstrukturen sind
unzuldssig. Holzhauser in Holzskelettbauweise sind erlaubt, HolzhGuser in Holzblockbauweise (z. B. Rundstamm) sind
nicht zuldssig.

Die Fensterformate missen stehend sein, d. h. die Breite der Fenster muss kleiner sein als ihre H&he.

Dach:

Die Dacheindeckung ist in anthrazit-farbenem, dunkelbraunem, dunkelrotem cder rotbraunem Material auszufiihren (z.B.
Natur-, Kunstschiefer, Dachziegel, Betondachsteine), die Eindeckung darf nicht gléinzen oder spiegeln.
Dachverglasungen, Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind erlaubt. Bitumenrollbahnen und Wellplatten dirfen
nicht als Oberschicht verwendet werden.

3. Gestaltung der AuBenanlagen

Zur Herstellung einer Terrassenebene auf dem Baugrundstiick sind Aufschiiftungen bzw. Abtragungen erlaubt. Zur An-
gleichung an das Urgeldnde dirfen ausschlieBlich Béschungen in unregelméaBigen Neigungen erstellt werden, zur
Béschungsbefestigung dirfen keine Pflanzringsysteme verwendet werden. Die B&schung muss im Verhélinis 1:3 oder
flacher angelegt werden, wobei die notwendigen Béschungen nur auf dem eigenen Grundstiick liegen dirfen. Sie sind
im Jahr der Erstellung einzugrinen.

Zur Herstellung von ebenen Gartenflachen und Terrassen sind Stitzmauvern unzuldssig, sie sind ausschlieBlich im Bereich
von Kellerzufahrten (Garagen im KG, Zugénge usw.) zuldssig, sie sind zu begriinen oder als offenfugige
Natursteinmauern auszufihren.

Einfriedungen sind als Staketenzdune (max. 0,90 m hoch) oder als Hecken {max. 1,20 m hoch) aus heimischen
Heckengehélzen zuldssig.

J

C Grinflachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft in Verbindung mit Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzen von Béumen und Stréu-
chern gem. § 9(1), 15, 20 und 250 BauGB

1. Fir die Befestigung von Stellpléitzen, Hoffléchen, Zufahrten u. a. sind wasserdurchléssige Belége zu verwenden.
Geeignet sind z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen u.a.

2. Das anfallende Niederschlagswasser von den Héusern und befestigten Grundsticksteilen ist ouf den einzelnen
Grundsticken zuriickzuhalten.




Auf den Grundstiicken sidlich der ErschlieBungsstraBe sind Rasenfléchen, Pflanzfléchen u.é. als flache Erdmulden
anzulegen, in die das Regenwasser eingeleitet wird. (Fassungsvermégen mind. 50 | pro m? versiegelter Flache). Auch
die Anlage von Zisternen mit gedrosseltem Ablauf ist zuldssig. Der Notiberlauf erfolgt iiber ein Ableitungssystem in
Richtung L 30.

Auf den Grundsticken nérdlich der ErschlieBungstraBe ist eine Zisterne mit einem Mindestretentionsvolumen von 50 |
pro m? bebauter oder versiegelter Grundsticksflache anzulegen. Unterhalb des Drosselablaufs kann die Zisterne als
Brauchwasserspeicher verwendet werden. Uberschissige Niederschlagswassermengen kdnnen mittels Notiberlauf in
den Regenwasserwasserkanal eingeleitet werden. Der Drosselabfluss der Zisterne wird auf 0,5 Liter pro Sekunde
festgelegt.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal ist unzuldssig.

Bei der Anlage von Erdmulden und Zisternen sind Auflogen und Einschréinkungen, die sich ous der Loge im
Wasserschutzgebiet Zone |Il ergeben, zu beachten. Weitere Auflagen bleiben einer Einzelfallprifung vorbehalten.

3. Die im Plan festgesetzten Fléichen zur Pflanzung von B&umen und Struchem sind mit mindestens 2 Reihen von Loub-
stréuchern fléchig zu bepflanzen. Der Abstand zwischen den Pflanzen betrégt max. 1,50 m. In diese Pflanzung sind im
Abstand von max. 20 m Loaubb&ume zu pflanzen.

4. For festgesetzte Bepflanzungen sind standorigerechte Laubholzarten zu verwenden. Geeignet sind 2.B.:

B&ume:  Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer compestre), Rotbuche (Fagus sylvatica),
Winterlinde (Tilio cordata), Stieleiche (Quercus robur)
Stréucher: Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Weidom (Crataegus monogyna, C. leevigata),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Wildrosen (Rosa caning, R. rubiginose u.a.),
Salweide (Salix caprea)
5. Fur Grundstickseinfriedungen sind Holz-Lattenzéune und sommergriine Schnitthecken bis zu einer Héhe von jeweils
1,20m sowie freiwachsende Hecken aus Laubholzarten zulassig. Hecken aus Nadelgehélzen (Thuja efc.) sind unzuléssig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen und Duldungsvorschriften
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und 26 BauGB

1. Die in der Planzeichnung festgesetzten Leitungsrechte umtassen folgende Befugnisse: Befugnis der Trager der Ver- und
Entsorgung zur Anloge von offenen Grében oder Rohrleitungen zur Ableitung des Uberschiissigen, nicht verschmutzten
Niederschlagswassers und Befugnis der jeweiligen Oberlieger zur Ein- und Durchleitung des von deren Grundstick abzu-
leitenden MNiederschiogswassers. Griben sind vom jeweiligen Grundstickseigentimer daverhoft funktionsfthig zu halten.
2. Notwendige Béschungen, Abgrabungen bzw. technische Anlagen (z. B. Betonrickenstitzen fur Pflasterrinnen, Beleuch-
tungskérper), soweit sie zur Herstellung des StrafBenkérpers erforderlich sind, sind auf den Privatgrundsticken zu dulden.
Bei Baumpflanzungen im &ffentlichen StraBenraum sind die Baume ggf. auf der Grundstiicksgrenze und deren Einwirkung
durch Wurzelwerk und Boumkronen auf den privaten Grundstiicken zu dulden.

3. Das in der Planzeichnung dargestellte Sichtfeld ist von jeglicher Bebauung sowie Bepflanzung mit Héhen von mehr als
0,60m Gber Fahrbahnoberkante freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind Einzelb&ume mit einem Kronenansatz von mind.
2,50m Hahe.

t Umsetzung und Zuordnung naturschutzrechtlicher MaBnahmen gem. § 9(1a) Sofz 2 BouGB und
§ 135 BauGB

1. Dem Baugebiet ist eine Ausgleichsmafinahme auf Flurstiick 8/2 in Flur 26 zugeordnet. Die Umsetzung erfolgt
spdtestens 1 Jahr nach Vorstufenausbau der ErschlieBungsstrafie.
Die Kosten fir die Herstellung und Fertigstellungspflege der naturschutzrechtlichen Mafinahmen auf der von der
Gemeinde bereitgestellten Fidche ist gemdB § 9 (1a) Sotz 2 ouf der Grundlage der Bodenversiegelung zugeordnet:
zu 85 % den Grundsticken,
zu 15 % den Straflen.
2. Festgesetzte Pflanzgebote auf privaten Fléchen sind innerhalb von 2 Jahren nach Bezugsféhigkeit des jeweiligen
Gebéudes durchzufihren.




