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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0  Planungsrechtiiche Festsetzungen {BauGB, BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 4 und 6 BauNVQ)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und

Tankstellen) sind nicht zuldssig.

1.1.2 Dorfgebiet (MD)
Nutzungen nach § 5 (8 und 9) (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) und

die Ausnahmen nach § 5 (3) sind nicht zulassig.

1.2  MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) Nr. 1. BauGB: §§ 16, 19 und 20 BauNVO)

1.2.1 Geschof¥flachenzahl
Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
sind, einschlieBlich der zu ihnen gehtrenden Treppenraume und
einschiielich ihrer Umfassungswénde sind bei der Ermittlung der
Gescholfiachenzahlen mitzurechnen.

1.2.2 Grundstlcksgréfien
Fur die Baugebiete A und C (Nutzungsschablonen) ist die Mindestgréfie der

Baugrundstiicke mit 400 m’ festgesetzt.

1.3 Bauweise (89 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVQ)

abweichende Bauweise (a):
In der abweichenden Bauweise sind Gebaude in offener Bauweise mit einer
Lange auch von > 50 m, im Rahmen der Uberbaubaren Flachen, zulassig.

1.4 Garagen/ Nebengebsude und Stellplatze (§9 (1) Nr 4 BauGB)

Garagen, Nebengebdude und Stellplétze sind auf den Baugrundstucken
zulassig, jedoch nicht auf den in der Planzeichnung dargestellten Sichtfeldern

und Pflanzflachen.
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Stellplatze sind im Vorgartenbereich mit den unter Ziff. 1.7 festgesetzten

Einschrankungen zuldssig.
Mehrere Garagen auf einem Grundstick sind nur in direktem baulichen

Zusammenhang zu erstellen.
Tiefgaragen sind auf den Baugrundstlcken zulassig.

1.5  Strassenbau (§9 (1) Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Strassenkdrpers sind in den an o&ffentliche Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundstlcken unterirdische Stltzbauwerke (RUk-
kenstltzen) entlang der Grundstlicksgrenzen mit einer Breite von ca. 30 cm
erforderlich. Die StraRen und dffentliche Wege werden um ca. 0,5 m
aufgeschuttet . Sie erhalten damit seitliche Bdschungen von 0,75 m - 1,5 m,
die in die privaten Grundstlcke ragen.

1.6 Flachenversiegelung (8 9 (1) Nr. 2£ BauGB)

Zur Verringerung der Flachenversiegelung sind die Garagenzufahrten (mit
Ausnahme der Tiefgaragenzufahrten), Park- und Stellplatze sowie Hofflachen
wasserdurchlassig zu befestigen (Schotterrasen, Rasenpflaster oder

Rasengittersteine).

1.7 Landespflegerische MaRnahmen
(§ 9 (1) Nr. 15, 20, 25 BauGB, § 9 Naturschutzgesetz)

Die eingetragenen Pflanzstandorte sind einzuhalten, geringfUgige Veran-
rungen sind zul&ssig, wenn Einfahrten oder Leitungstrassen dies erfordern.

Je Grundstlick (bei Ein- bzw. Zweifamilienhdusern) ist mindestens ein
hochstammiger Obstbaum anzupflanzen. Auf den Ubrigen Grundsticken
(GeschoRwohnungsbau) ist ein Obstbaum je 250 gm Grundsticksflache

zu pflanzen.
Auf jedem Grundstlck mit ausgewiesener Pflanzflache ist eine Bepflanzung

entsprechend den Rflanzarten im Bebauungsplan (Rechtsplan/Pflanzliste)
vorzunehmen.

Die Vorgarten ( Flachen zwischen Strallenbegrenzungslinie und Uberbau-
barer Flache) sind gdartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Max. 40%
dieser Flachen durfen als Steilplatze genutzt werden (einschlieRlich

Garagenzufahrien).
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Ausnahme: Die Gréfle von 40% darf soweit (berschritten werden,
dall mindestens 2 Steliplatze aullerhalb der Garagenzufahrt errichtet werden
kénnen.

Tiefgaragen sind - soweit sie nicht Gberbaut sind - zu begrinen.

1.8 Dachflachenwasser (§ 9 Abs 1. Nr. 16 BauGB)

Die Ableitung von Oberflachenwasser (z.B. Dachflachenwasser) und
Dranagewasser in das Kanalnetz ist westlich der Planstralle B nicht zulassig.
Dieses Wasser ist Uber Sammelgrében der Versickerungsflache im
Bereich des Grunzuges zuzufliihren.

1.9  Lérmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Geb&ude in Fldchen mit Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm sind
nach Tab. 8 der DIN 4109 (siehe Anhang) mit ihren Aulenbauteilen zu
bemessen. Festgesetzt wird der Larmpegelbereich IV fur Strallenfronten und
Seitenfassaden.

1.10 Zahl der Wohneinheiten (& 9 (1) Nr. 6 Bau GB

Die Anzahl der Wohneinheiten ist entsprechend den Eintragungen im Plan
begrenzt.

2.0 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (LBauO)

2.1 Déacher

Als Dachform werden fur ale baulichen Anlagen Satteldacher festgesetzt.
Walm- und Krippelwalmdacher sind nicht zulassig.
Nebengebaude und Garagen darfen ausnahmsweise auch Pultdacher
erhalten. '
Dachfarbe: rot bis rotbraun
Dachlberstand: 0 - 0,5 m Ortgang

0,3 - 1,0 man der Traufe
(Ausnahmen:; An Balkon- und Terrassenseite bis 1,5 m)
Abweichungen von der Hauptfirstrichtung um jeweils 5° sind zul&ssig.
Die Dachentwésserung ist mit einer aullenliegenden Rinne auszufiihren.
Die im Plan angegebenen Dachneigungen geiten nur fir Hauptgeb&ude.
FUr Doppelhauser ist eine Dachneigung von 40° festgesetzt.
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2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur als Satteldach, -Schleppdach-, Flachdach-
Tonnendach oder Dreieckauben zulédssig. Die Gaubenbreite darf insgesamt
1/3 der Trauflange nicht Gberschreiten, wobei eine Einzelgaube max. 1,50 m
breit sein darf.

Eine Zusammenfassung mehrerer Gauben ist bis zu einer Breite von 3,5 m
zuiassig (nur bei Schleppdach und Flachdachgauben).

Die Gauben mussen vom Ortgang mind. 1,00 m Abstand halten und von der
Traufe (Aulenkante Sparren bzw.Dachhaut) soweit zurOckliegen, dal
mindestens drei Ziegelreihen zwischen Traufe und Dachaufbau liegen. Bei
Grenzbebauung mul der Abstand mind. 1,25 m zur Grenze betragen.

Der Abstand vom Ortgang muf> mind. 1.50 m betragen.

Die max. Hé6he der Dachgauben darf 1,4 m, gemessen von OK Fenster-
bristung bis UK Sparren, betragen.

Zwischen den einzelnen Dachgauben mufl ein Abstand von mind. 1,30 m
eingehalten werden.

Die Gauben einer Dachseite sind einheitlich zu gestalten.

Zwerchgiebel und Fassadenvorspringe mit bis Uber die Traufe reichenden
Giebelwanden (mit Satteldach) sind mit einer Breite von bis zu 1/3 der
Gebaudelange, jedoch max. 6,0 m breit zulassig.

Die Aussenflachen der Dachaufbauten sind in Material und Farbe dem

Gebaude anzupassen.
Alle Nebenfirste missen mind. 1,5 m unter dem des Hauptgebaudes liegen.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

2.3  Traufhdhen / Firsthdhen

Bezugspunkt fur die die Traufhdhe (Traufpunkt = Schnittpunkt Aulenflache
Wand / Oberflache Dachhaut) ist die Oberflache der Verkehrsflache, von der
aus die ErschlieBung erfolgt (Maf in Gebaudemitte).

2.4 Doppelhduser/ Hausgruppen/ geschlossene Bauweise
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 (2) Nr4 und (4) BauNVQ)

Fur Doppelhauser, Hausgruppen und geschlossenen Bauweise wird eine
Mindestwandhdhe von 1,0 m unter der im Plan vorgeschriebenen max. Wand-

hohe festgesetzt.
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2.5 Nebengebiude und Garagen

Die Nebengebaude und Garagen sind in Dachmaterial und Material der Fas-

saden wie das Hauptgebdude auszubilden. 7
Nebeneinanderliegende Garagen sind in ihrere straRenseitigen Ansicht in
Hohe und Dachform einander anzugleichen.

2.6 AuRere Gestaltung der Gebaude

die Fassaden mussen vertikal gegliederte, Fassadenelemente
(Fenster und Turen) aufweisen. Fenster sind Uberwiegend hochformatig
auszufihren.

Die Fassaden und AuBenwéande sind zu verputzen oder als Sichtmauerwerk
im ortstypischen Sandstein auszufihren .

Grobstrukturierte Putze, Dekor- und Modellierputze sind nicht zuléssig
Verkleidungen mit Kalksteinen oder Marmorplatten, Spaltriemchen,
Kunststeinen, Keramikplatten, glasierten oder ahnlichen Materialien,
Fassadenplatten sowie die Verwendung von Glasbausteinen sind unzuléssig.
Fur untergeordnete Gebdudeteile und Nebengebdude ist auch eine helle
Holzverschaiung zulassig.

Im GeschoRwohnungsbau (Nutzungsschablonen A und B) sind Gebaude von
mehr als 30 m Gesamtldnge durch zurlickgesetzte, transparente
Zwischenbauten von mind. 3 m Breite zu untergliedern (z.B. Nutzung als
Treppenhéauser, Wintergarten 0.4.).

2.7  AuRenanlagen

Strallenseitig, zwischen Stralenbegrenzungslinie und Uberbauter Flache sind
Einfriedigungen nicht zulassig

An den Grundstucksgrenzen zwischen den Baugrundstlcken sind Hecken
und Straucher zulassig, in die ein Maschendrahtzaun von max. 1,0 m Héhe

eingezogen werden kann.

2.8  Gebiudetiefe
Die Gebaudetiefe darf 13,0 m nicht Uberschreiten.
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3.0

4.0
4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Ausnahmen

Falls nachbarliche und 6ffentliche Interessen nicht beeintréchtigt werden
und gestalterische Griinde nicht entgegenstehen, kénnen Ausnahmen nach-
folgenden Umfangs zugelassen werden:

zu 2.1

Die Dachgauben (nur Schlepp- oder Flachdachgauben) bei Doppelhausern
kénnen an der gemeinsamen Haustrennwand zusammengefalit werden.
Max. Gaubenbreite : 3,0 m je Doppelhaushalfte.

Hinweise

Graundungen
Die Anforderungen an den Baugrund nach DIN 1054 sind zu beachten.

Empfehlung zur Keillerausbildung

Da durch die Versickerung des Oberflachenwassers mit erhhter Feuchtigkeit
im Erdreich zu rechnen ist, wird fur die Kellergeschosse im Randbereich
des Regenriickhaltebeckens die Ausbildung als Wanne dringend empfohlen.

StraBepqestaitunq

Die Wohnstraen (ohne Trennung der Verkehrsarten) sollen gepflastert
werden. Die an die WohnstraBen angrenzenden Park- bzw. Stellplatze sind in
Rasenpflaster auszufihren.

Unterhaitungsarbeiten bei Versickerungsbecken

Da die Versickerungsfidichen gleichzeitig als  Ausgleichsflachen
dienen, sind Gehélzrickschnitte, Entschlammungen und  sonstige
Unterhaltungsarbeiten nur wahrend der Vegetationsruhe (von Anfang Oktober
bis Ende Februar) durchzuflhren.

Larmschutz
Anspriiche far LarmschutzmaRnahmen gegen die von Landesstralle L 512 aus-
gehende Larmimmission gegeniber dem Strafienbaulasttrager bestehen nicht.
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4.6  Altablagerungen

Altablagerungen im Plangebiet sind unbekannt. Sollten Hinweise auf das Vor-
handensein einer Altablagerung bestehen, so ist die Bezirksregierung unver-
zuglich zu informieren und das weitere Vorgehen abzusprechen.
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ANHANG 1

Auszug aus der DIN 4109, Schailschutz im Hochbau

Tabelle 8.  Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBBenbauteilen
Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsriume
Lirm. | "MaBgeb- | Bettenrdume in ér;)w;:::tngen, Biirordume" und
Zeile pegel- licher Krankenstationen e ere ) Bur;]gs- dhnliches
9§ Auflenlirm-| und Sanatorien aume in Bener-
bereich cqel" bergungsstitten,
Peg Unterrichtsriume
und ahnliches
dB(A} erf. R'y,res des AuBenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 -
2 1l 56 bis 60 35 30 30
3 ] 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 \' 71 bis 75 50 45 40
6 vl 76 bis 80 % 50 45
7 VI > 80 %) % 50

") An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBienlirm aufgrund der in
den Riumen ausgeiibten Titigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum
Innenraumpedgel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.

%) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.
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