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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. Bauliche Ordnung

Planungsrechtliche Festsetzungen gems8 § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

Art und MaB der baulichen Hutzung - % ¢ {1) | BauGB -

.1 In den in der Flanzeichnung fe<ige = vten "Allgemeinen e .osbicten
{WEY" sind die ia § 4 Abs. 2 Ziff. - 2, 4 und 5 der Bay. Tuaver-
ordrung  (2aul¥QY genannten Ausnshiizr oicht Bestandteil 4. Z2ehau-
ungzplanes unc faher nicht zuldssig,

1.2 In dem in der Planzeichnung Te- Lyosetston "Minchgebiet =7} <ind
die gemd § 6 Abs. 2 HWrn 6, 7 « O - U0 aligewein zuiac igen hut-
zungen crwie die gemaB § 6 FET CsG Ausnahmewe i suliscigen

Hutzungen, nichit 2uldssig

Hinweis: In dem in der Planzeichnung festgesetzten ””]Srth jet (MI)"
ist dareuf zu achten, daf bei dPr Yergabe und br'ung der
Grundsticke ein mog1lchsf ausjewiogenes Yerhaltnis von Wohnge-
bauden und Gewerbebetrieben znlsprechend der Laeckbe st imming
des Gebietes hergestellt wird,

1.3 Bei der Ermittlung der Grundfliche gemaB § 19 Abs. 4 Baulivl sind die
Grundflachen von Garagen (chne Zufahrt) und Mebenanlagen im Siane
des § 14 EaulV0 mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf in den
Gebieten mit den Kennbuchstaben A und B durch die Grurdflichen der
im Satz 1 tezeichneten Anlagen uberschritten werden, hochstzns je-
doch bis zu einer Grundfldchenzahl von G,6. In dem Gebiet mit denm
Kennbuchstaben C darf die zuldssige Grundfliche durch die in Satz |
bezeichrieten Anlagen ilberschritten werden, hichstens Jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8.

1.4 Bei cer Ermittlung der GeschoBfliche qemdB § 20 Abs. 3 Bauw'VO sind
die fldcien von Aufenthallsrdumen ia andéren Geschossen einschliefld-
lich der zu ihpnen gehbrenden Tropozordume und einscnlieflich ihrer
Umfassungswinde nicht mitzurechren,

1.6 Die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Grundstiick wird auf maximal zwei als
Hdchstgrenze festgesetzt.
Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen - § 9 (]) 2 RauGB -

2.1 Die Richtiny der AuBenseite der Gebaude ist entsprechend <er Dar-
stellung fm 2ebzuungsplan bzw. reintwinklig dazu anzuordnen,

2.2 [ie Gebdudsrichitung entspricht bei Grenzbebasuyung der Firstrichtung
und ist vertindlich, Abweichurgen um 307 sind gemd? § 31 (1) BautB

wenn altle Gebiude eines Hauspaares oder einer Hausgruppe -
gleichen OK- und Traufhthen -

——

zuidssig,
in der Giebelstellung zur StraBe bei
so errichict werden,

2.3 Untergeordnele
richtung hwz. ilrstr1chtung abweichen,

Hinweis: Die ] ]
rurng der Geb3uderichtung so augelegt werden, dall unhde?_t(_;ns
e?uﬁ )xiilichﬁ Grundstiicks,renze der festgesetzten Gebijude-

bz vuhrichiung enlspricht

Gebiudeteile dirfen von der festgﬁsetzten r"J!;u'iude-:i#-

Srundstiicksgrenzen sollen bei der Bodenordnuug zur Siche- -




5.

R

zuldssig, wenn alles Jabiude eines Hautpaares olor 2iner Hausqgrupne -
in der Giebelstellny zur StraBe bey gleichen OX- und Traufhohen -

5o errcichiot wordin

(VIS

2.3 Untergeordnete 5: i deteile diurfen ven der Zzuigesstzten Gebaude-
richtung hwz. Fir-irichtung ahwoeichen,

Hinwzis: Die Grundsisi rogrenzen solien bed dir Scdenordaung zur Siche-
rung der Gebiuderichtung so angelegt werden, dafl mindestens
eine seitiiche Grundsticksgronze der festgesetzten Gebsude-
bzw. Firstrichtung entspricht,

MindestgriBe der Baugrundsticke - § 9 {1} 3 BauGB -
Die MindestgroBe der Baugrundstiucke betrégt fir Grundstijcke:

mit Einzelhausbebauung 400 m° und mit Doppelhausbebauvung (i.5. § 22 (2)
Baulv0) 225 m°. ,

Nebenanlagen und FEinrichtungen, Garagen- und Stellplitze - § 9 (1) 4
Baub8

4.1 AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind keine Nebenanlagen und Fin-
richtungen gem. § 14 (1) BauNV0 sowie Garagen zuladssig. Die Zulds-
sigkeit von Garagen in einer der seitlichen Bauwichfldchen im Sinne
des § 8 {10) LBau0 wird hierdurch nicht eingeschrankt.

4.2 Garagen {(Stellplitze} sind in einem Abstand zur StraBe anzuordnen,
der der jeweiligen Landesverordnung  (Garagenverordnung  vom
13.07.1990 - GarV0 -) entspricht. Danach ist vor den Garagentoren,
Schranken, Einfriedungen ... ein Stauraum fir wartende Kraftfahrzeu-
ge vorzusehen. Garagen sind danach in einem 5,00 m breiten Streifen
hinter der Strafenbegrenzungslinie unzuldssig. ’

¢ f teigg,

Unbebaute Fldchen und Stellpidtze - § 9 {1) 10 BauGB -

Hinweis: Geman §f¥0 LBau0 sind die nicht iberbauten Flachen der bebauten

6,

8.

Grundsticke als Grinflidchen oder gdrtnerisch anzulegen und in-
standzuhalten.

Yerkehrsfldachen mit besonderer Zweckbestimmung - § 9 (1) 11 BauGB -

Die in der Planzeichnung dargestellten befahrbaren Yohnwege werden als
Verkehrsfldchen mit der besonderen Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter
Bereich" im Sinne des § 42 StV0 vom 21.07.1980 zugelassen, in den auf-
geweiteten Teilfldchen dieser verkehrsberuhigten Bereiche Ulber 6,50 m
Breite sind bauliche und grinordnerische Anlagen und Einrichtungen, die
der Erholung und dem Spiel dienen sowie Baumpflanzungen an den besonders
gekennzeichnelen Stelien und die Anlage von Flachen fir den ruhenden
Verkehr zuldssig.

. Versorgungsflachen - § 9 {1) 12 BauGB -

Fir die Trafostationen wird das Recht auf Grenzbebauung eingersumt.

Hohentlsge der Baukorper - § 9 (2) BauGB -

fiir ci2 Hohengestaltung der Gebdude sind Oberkante ErdgeschoRfuBboden
L70K-£6), Traufhihe (TH) und Firsthihe (FH) besiimmend.

(Befinition Traufhohe: Traufe entspricht Schniltpunkt ‘YandauRenseite mit
Oberkante Dachhaut)

bie Hohenlage der FOK-EG an jeder Gebidudeseite ist mit max. 0,50 m ein-
zuhaiten. Als Bezugspunkt wird die-Oberkante der Strafengberfliche fest-
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Die Hohenlage der FOX-E£G an jeder Gebdudeseite ist mit max. 0,50 m ein-
zuhalten. Als Bezugspunkt wird . die Oberkante der StraBencberfldche fest-
gelegt. :

Die max. Traufhohe (TH) der Baukdrper darf an. jeder Gebaudeseite - ge-
messen ab StraBenoberkante - bei eingeschossiger Bauweise ein MaB von
3,75 m und bei zweigeschossiger Bauweise ein Mal von 6,25 m nicht lber-
schreiten. Bei Zuriicktreten von untergeordneten Gebdudeteilen kann hier-
fiir eine hohere Traufhohe (TH) zugelassen werden.

Die max. Firsthohe (FH) darf an jeder Gebdudeseite - gemessen ab Stra-
Benoberkgnte—ein Maf von 8,50 m nicht Uberschreiten, auch wenn bei gro-
Ren Gebadudetiefen die zugelassene Dachneigung nicht ausgeschipft werden
kann.

9. Yorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen - § 9 (1) 24

BauGE

In dem Gebiet mit der Kennziffer C sind zur Minderung der durch die be-
nachbarte MWeinkellerei auftretenden Lérmemissicnen Yorkehrungen durch
Schallschutzfenster zu treffen, daB der maximate Innengeriduschpegel in
Aufenthaltsraumen mit geschlossenen Fenstern folgende Werte nicht Uber-

steigt:

- am Tage 35 dB{A)
- nachts 30 dB(A)

Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen gemdfl § 86 Abs, 1 Nr. T und 3 Landes-
bauordnung {LBau0) RhieinTand-Pralz und § 5 (1) BauGB

9. Festsetzungen liber die duBlere Gestaltung baulicher Anlagen einschlief-
lich der Gestaltung von Stellplitzen, Garagenzufahrten und Einfriedun-

gen.

Die narhstehenden Festsetzungen dbsr die duBere Gestaltung finden keine
Anwendung, wenn und soweit die Festselzungen in der Planzeichnung oder
im Textteil in den Ziffern 1 - 9 dem entgegenstehen.

9,1 Dachformen und Dachneigungen

9.1.1 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sird Sattel-,
Walm- und verschobene Pultdicher zuldssig. Einhiiftige Pult-
und Flachdicher sind unzuldssig,

Garagen sind als Sattel- oder Pultddcher auszubilden, Flach-
dacher sind unzuldssig.

9.1.2 Dachiiberstinde, Dachneigungen und Firstrichtungen der aneinan-
der gebauten Hduser sollen einheitlich gestaltet werden.

9,2 Dachaufbauten {Dachgauben)

Dachaufbauten missen von den Giebelseiten einen Abstand von minde-
stens 1,50 m einhalten. Die Dachgsubenbreite darf 50 % der Traufen-
Jdnge nicht iberschreiten, wobei eine Einzelgaube nicht breiter als
3,50 m sein darf und die Gauben auf einer Dachseite gleichgrofl aus-
gebildet werden missen. Die Gaubenabdeckung muB mindestens 1,25 m
unter der Firstlinie - bei Spitzgauben gilt deren Traufe als Berzugs-
punkt - in die Dachfliche einbinden.

Zwerchhauser sind nicht zuldssig,

9.3 Dacheindeckung

DkaDachemdeckungdadiandschaﬂsbedngtnurHldenonﬂbnchenFaﬂﬂénen
(rolf braun) ausgeflhrt werden und soll bei den zur Reihe oder Gruppe zusam-
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-9‘4 Einfiiedungen und Sichtschutzmafnahmen

9.4.1  Im Vorgarienbereich dirfen Einfriedungen in ihren massiven Teilen
efne Hohe von 0,50 m und als Zaune eine Héhe von 0,70 m nicht
tberschreiten,

Rickwartige Einfriedungen dirfen mit ibren massiven Teilen eine
Hohe von 0,50 m nicht (iberschreiten,

Ausnahme:

In Bereichen, in denen die Garten zu den dHentlichen Verkehrstldchen

hin orientiert sind, kénnen aus Sichtschutzgriinden Hecken bis zu einer
- Hdohe von 1,80 m entlang der Grundstiicksgrenzen gepflanzt werden

{Wohnweg A1),

89.4.2 Anden befahrbaren Wohnwegen (verkehrsberuhigter Bereich) sind
massive Einlriedunger: mind. 1,00 m von der Strafienbegrenzungslinie
abzuseizien,

9.4.3 Beieiner Doppelhausbebauung sind an den Nachbargrenzen bis zu
2,30 m hohe und 4,00 m lange ( ab Riickwand Wohnhaus gemessen),
den direkten Durchblick verhindernde Einfriedungen in massiver Bau-
weise und als Holzblenden zuldssig. .

8.4.4  Einfriedungen entlang der westlichen Bebauungsplangrenze sind auf
der Grundstiicksgrenze bis maximal 1,20 m Hohe zulassig.

9.4.5 Einfriedungen entlang der nérdlichen Bebauungsplangrenze sind 3 m
stdlich der nordlichen Grundsticksgrenze bis maximal 1,20 m Hohe
Zulassig.

Der 3 m breile Grlnstreifen ist somil von jeglicher Einfriedung freizu-
halten,

Aufienanstriche, AuBenputze und Verblendungen

Die baulichen Anlagen diirfen nicht in grellen oder stark leuchtenden Farben
gestrichen werden, verputzt oder verblendet werden,

Garagen und Steliplatze

Oberirdische Garagen, die zu Doppelgaragen, Reihen oder Gruppen zusammen-
gefaBt sind, missen eine in Material und Farbe mit der Umgebung in Einklang
stehende Oberftachenbehandlung autweisen,

Anmerkung;

Die Hinweise sind keine Festsetzungen. Sie sollen auf andere geselzliche Regelung,
Normen etc. aufmerksam machen, die fir die Durchiihrung des Bebauungsplanes
- und damit der Hochbauten - von besonderer Bedeutung sind. '

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
B. Grunordnung
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Batgurg sz Do b flschen - 8 9 00 PP CECR
Im Bercich der Vorgiacten sind Nubzgsrizn niche ralassig, o 700 a4 der
befahrbaran W orrwege sind die 1,00 m Le-ion Streifen b0t o Gteg-
Rerbegrenzungslinie mit einer niedcron 7 oflanzang von oo W 0 < he
anzulegen,

. Bepflenzunyg der Sichtdreiecke - § 9 (1) 12 & Feul8 -
Die Bepilinz.irg der Sichtfelder en StrCan- und Wegeo® oo o0 darf
aus verserrstechnischen Grunden nicht Lii-r als G,70 m 2ci-
Anpflanzungen in dffentlichen Grinflachen - § 9 (1) 25 a Zounl -

3.1 In Anpassung an die umgebende offere Lardschaft sind in Jon nifint-
lichen Griinfliachen Gehdlze aus folgender Artenauswahl zu Flenzen:

Baume

I. Ordaung Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahcen
Faqus silvatica Rotbuche
Quercus pptraea Trauvbenciche
Quercus rubra Ruteiche
Tilia cordata Winterlinde
Platanus acerifolia Platane

Bdume

Feldahorn
Sandbirke
Hainbuche
Baumhasel
Vogelkirsche
Spdte Traubenkirsche
Eberesche
Schwedische
Mehlbeere
Mandelhiunchen
—entlang der
Weinstrale

Acer campestre
Betula verrucosa
Carpinus betulus
Corytus colurna
Prunus avium
Prunus serotina
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

[1. Crdnung

Prunus Trilcba
{Hochst dmme)

Im Bereich der Spielpldtze sollten Obstbdume in Sorten angepflanzt
werden,

Strauchartige GehGlze

Felsenbirne
Hartriegel
Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Amelanchier canadensis
Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana HaseinuB
Hippophae vhamnoides Sanddorn
Lycium hatimifolium Bocksdorn
Rosa multiflora Biischelrose
Rosa rubigingsa Zaunrose

Rosa rugosa Apfeirose
Rosa spinosissima Bibernellrose
Spirea vanhouttei Spierstrauch

Schneebeere
Holunder

Schneeball

Wl iger Schinee &

Symphoricarpos chenaultii
- Sambucus nigra

Viburnum copulus

Yiburnue 1:ntana

Vereinzelt kianen im Innernbereich zusaizlich gepflanzt worden:

Deutzia-Arten Deutzie

Forsythia intermedia
Kerria Jjeponica
Phitadelpnus-Arten
Syringa-Arten
Weigela hydrida

Forsythie
Ranunkelstraunh
Duftjasmin
Wildflieder
Weigelie
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Viburnen Tentana HolWliger St 2t
Vereinzelt kénnen im Innentereich zusatzlich gepflaenzt werden:
Deutzia-Arten Deutzie

Forsythia intermedia Forsythie

Kerria japonica Ranunkelstreuch
Philadelpnus-Arten Duftjasmin
Syringa-Arten w%1df]]eder

Weigela hybrida lieigelie

Weitere G8hglze der heimischen Wildflora sind zuldssig.

3.2 In den aufgeweiteten Bereichen der Planstrafen sollen in Verbindung
mit Parkstreifen bzw, Briinstreifen sowie in den aufqgeuwii'iten Berei-
chen der Wohnwege als StraBenbegieitgrin Baume I, und 1!, Ordnungs-
groBe in Yerbindung mit bodendeckenden Gehilzen entsprectend der Ar-
tenauswahl unter Ziffer 3.1 der Textfestsetzungen gepflanzt werden,

4. Die im Norden des Bebauungsgebietes gelegene ca. 3 m breite Fidche zum Alster-
weiler Bach hin wird als Griinflache ausgewiesen und ist mil bachbeglsitender
standortgerechter Vegetation (z.B, Erten und Weiden) zu bepftanzen.

EMPFEHLUHGEN

Pflanzungen im privaten Bereich

Im privaten Bereich sollen in den Vorgdrten (Flachen zwischen StraRenbe-
grenzungslinie und vorderer Baugrenze bzw. Baulinie und Bauflucht} foigende
GehBlzpflanzungen erfolgen:

a) Je 15,00 m* Vorgartenfldche mind. 1 stravchartioes Geholz.

b) Zusitziich bei Vorgarten Uher 4,00 m Tiefe je angsfisgene 20,00 m Stra-
Renfrontldnge mind. 1 Baum 1. OrdnungsgroBie.

fachstehende Arten sollten erganzend zur Artenauswanl unter Ziffer 4.1 der
Textfestsetzungen bevorzugt verwendet werden:

Rgume
1. Ordnung Betula verrucosa Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Maius-Arten Zierdpfel
Prunus-Arten Zierkirschen bazw.
Zierpflaumen
Sorbus aucuparia Eberesche

Zur Antage niederer Hecken wird empfohien:

Chaenomeles lagenaria Scheinguitte

Deutzia gracilis Deutzie

Potentilla fruticosa Funffinger-
strauch

Rosa nitida Glanzrose

Spiraea bumalda wergspiere

NACHRICHTLICHE HINWEISE

Die zukiinftigen Bauherven im Bereich des wmit dem Kennhuchstaben C ausgewie-
senen Mischgebietes werden vorsorglich dareuf asufmerkeam gemacht, daB sich
in der Machbarschaft der Weinkellereibetrieb "Altes SchldRchen" befindet,
welcher zeitweise Larmemissionen verursacht (siehe hierzu Hr. 9 der Pla-
nung?recht}ichen Festsetzungen, Textliche Ffestsetzungen - Bauliche Ord-
nung) .
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