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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

. Planungsrechtliche Festsetzungen
(89(1) BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Inden —zur Klarstellung — teilweise fahrbahnbegleitend ausgewiesenen ,im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen® gelten bzgl. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise, der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie der Einfigung in das Ortsbild nur die Anforderungen
des 8§ 34 (1) BauGB.

2. Im ausgewiesenen Mischgebiet (MI) werden die in § 6 BauNVO aufgefuihrten
Nutzungsarten wie folgt eingeschréankt:

a) Unzuldssig sind e Geschaftsgebaude

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle und sportliche Zwecke

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

¢ Vergniigungsstétten im Sinne des
§ 4a (3) ziff. 2 BauNVO in Uberwiegend
gewerblich gepréagten Teilen des Gebietes

(8 6 (2) Ziff. 2, 4 - 8 BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauNVO)

b) Unzuldssig sind e Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4a (3) ziff. 2 BauNVO aul3erhalb der in
8§ 6 (2) zZiff. 8 BauNVO bezeichneten
Teile des Gebietes

(8 6 (3) BauNVO i.V.m. § 1 (6) BauNVO)

3. Das MalR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl
(GRZ) sowie die festgesetzten Trauf- und Firsthohen bzw. talseitig wirksamen
Wandansichtshdhen. Bezugshdhe ist die Stralenoberkante in Grundstucks-
mitte. Als Trauflinie gilt die Schnittlinie der Dachhaut mit der Aul3enwand

(Fassade).
(816(2) i.v.m. §18(1) BauNVO)

4. Die talseitig wirksame Wandansichtshéhe darf den durch Planzeichnung
festgesetzten Wert auf max. 1/3 der Trauflange (Mauerwerksmaf3) zur Schaffung
eines Kellerausgangs o.a. uberschreiten. Wandansichtshohe ist die frei

sichtbare Wandhdhe vom Erdanschluld aufgehendes Mauerwerk bis zur Traufe.
(816(2) i.v.m. §18(1) BauNVO)

5. Im Bereich der besonderen Bauweise ist nur Einzel- und Doppelhausbebauung
zulassig. Die stralRenseitigen Gebaudeldangen dirfen max. 15 m bei Einzelhaus-

bebauung sowie max. 25 m bei Doppelhausbebauung nicht tGberschreiten.
(822(4) BauNVO)

6. Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zuléassig.
(89(1) Ziff.6 BauGB)
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7. Die Kreisstrale ist einheitlich als Strallenverkehrsflache ausgewiesen. Bei der
Fachplanung ist das angedeutete Gestaltungsmotiv bzgl. der festgesetzten
Baumpflanzungen und der Fihrung des Gehweges verbindlich umzusetzen. (s.a.

11/3)
(89(1) Ziff.11 BauGB)

8. Dieim Zuge des Stral3enausbaus zur Herstellung des StraRenkdrpers
erforderlichen Bdschungen stellen einen voriibergehenden Zustand dar und sind
nicht Teil der ErschlieBungsanlage. Die Angleichung erfolgt im Zuge der
Auffiallung bzw. Abgrabung fir die Bebauung; die Flachen sind in die
Gartengestaltung mit einzubeziehen. Eine Beanspruchung privater

Grundstiuicksanteile ist zu dulden.
(89(1) Ziff.26 BauGB)

|. Baugestalterische Festsetzungen
(89(4) BauGB i.V.m. §888(1) und (6) LBauO)

1. Selbstandige (= nicht durch geb&udeseitigen Erdanschlul’ bedingte)
Aufschittungen und Abgrabungen tber 1,0 m gegeniiber dem Ausgangsniveau
sind unzulassig, wenn notwendige Bdschungen eine Neigung von 1: 3

Uberschreiten.
(888(1) Ziff.3 LBauO)

2. Zulassig sind nur Zaune und Hecken bis 1,50m. Stitzmauern — zur Absicherung
des Gelandes — sind nur zulassig bis 1,50m; bei Uberwindung groRerer
Hohendifferenzen ausschliel3lich als gestaffelte Mauern mit einem

Mindestzwischenraum von 2,00m. Mauern als Einfriedungen sind unzuléssig.
(888(1) Ziff.3 LBauO)

3. Als Dach sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 24° - 48° zul&ssig.
Pultdacher tber mehr als 2/3 der Geb&audetiefe sind nur in einer Dachneigung
von 12° - 24° sowie gleichgerichtet mit dem Hang zulassig. Bei versetzten
Pultdachern darf das Versatzmald 1,00m nicht Uberschreiten. Bei Pultdédchern ist
nur die niedrigere Traufe sowie der First (Oberkante Dachabschluf3profil) zu
beurteilen. Alle festgesetzten Dachneigungen beziehen sich nur auf das

Hauptgeb&ude.
(888(1) Ziff.1 LBauO)

4. Zulassig sind nur Standgauben mit einer max. Breite von 1,20m (lichter Abstand
AuBenpfosten) bei Einzelgauben bzw. 2,30m bei Doppelgauben.
Zur Gliederung der Dachflache ist eine Kombination aus mehreren gleichartigen
Dachaufbauten zulassig, jedoch darf die Ld&nge zusammen die Halfte der
Trauflange (Mauerwerksmalf3) nicht Uberschreiten; der Abstand der Gauben vom

Giebel darf ihre HOhe nicht unterschreiten.
(§88(1) Ziff.1 LBauO)
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5. Die Dacheindeckung ist nur zuléassig in den Farbtonen
- grau gem. RAL 7010 — 7037
- rot gem. RAL 2001, RAL 3003 — 3011

- braun gem. RAL 8002 — 8022.
(888(1) ziff.1 LBauO)

6. Drempel sind bei Geb&duden mit einem Vollgeschoss bis max. 90cm, bei

Gebauden mit mehreren Vollgeschossen bis max. 50cm zulassig.
(888(1) Ziff.1 LBauO)

7. Als Fassadenmaterial sind nur verputzte Wandflachen, Sichtmauerwerk,
heimischer Naturstein sowie Holz zulassig. Die Wandflachen sind in heller bis

gedeckter Farbgebung auszufiuihren, Signalfarben sind ausgeschlossen.
(888(1) ziff.1 LBauO)

8. Reklame- und Werbeanlagen sind nur in unbeleuchteter (= nicht selbst-
leuchtender) Ausflihrung an der Statte der Leistung bis zu einer GesamtgroéfRe

von 1,5 gm zulassig.
(888(1) Ziff.1 LBauO)

9. Die Vorgarten wohnbaulich genutzter Grundsticke dirfen nicht als Arbeits- oder

Lagerflachen genutzt werden.
(888(1) ziff.3 LBauO)

10. Je Wohneinheit ist auf den privaten Grundstiicken mindestens 1 Stellplatz /

Garage / Carport vorzuhalten.
(888(1) Ziff.8 LBauO i.V.m. §47 LBauO)

BP111441_Textfestsetzungen.doc OOO



Ill. Grinordnerische und wasserwirtschaftliche Festsetzungen
(89(1) Ziff.10, 14, 15, 16, 20, 25 BauGB)

1. Zur Anpflanzung der durch Text und Planzeichen festgesetzten Baume sind nur
einheimische, standortgerechte Laubbaume zuldssig. Im Zuge der Bepflanzung
der Kreisstraflie ist eine Art/Sorte auszuwéhlen.

2. Die Begriinung der privaten Grundstiicke hat zu erfolgen mit mindestens
1 Baum je angefangene 1.000 m2 Grundsticksflache zzgl.
1 Baum je angefangene 200 m2 Voll-/ Teilversiegelung / Uberbauung.

3. Die Boschungen beidseits der Kreisstral3e sind erganzend zu den durch
Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen im Umfang von Insgesamt ca.
100gm mit standortgerechten heimischen Straucharten zu bepflanzen.

4. Die Bepflanzung der mit Planzeichen xxx bezeichneten Grundstiicksgrenzen hat
mit einer mindestens 2-reihigen Strauchpflanzung aus einheimischen
standortgerechten Geholzen zu erfolgen.

5. Die mit E1 ausgewiesene Flache fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist gem. siedlungswasserwirt-
schaftlichen Anforderungen zu Retention temporar anfallenden Aul3engebiets-
wassers heranzuziehen. Die tGibrigen Flachenanteile sind gem. Planzeichnung
mit Obsthochstammen (lokaltypische Sorten) und mehreren Strauchgruppen
(gem. Liste B) zu bepflanzen, im tGbrigen als Wiese in extensiver Pflege zu
halten. (max. 2malige Mahd im Jahr; 1. Mahd nicht vor dem 15.06., letzte Mahd
nicht nach dem 01.11.)

6. Die mit E2 ausgewiesene Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist gem. siedlungswasserwirt-
schaftlichen Anforderungen zu Retention bzw. Versickerung heranzuziehen. Die
Becken zur Retention sind landschsftsgerecht auzuformen un d auf 50% ihrer
Boschungsschultern mit Strauchgruppen gem Anhang zu bepflanzen. Die Flache
ist dauerhaft in extensive Weidenutzung zu nehmen bzw. die Wiesenanteile sind
auf Dauer in extensiver Pflege zu halten (max. 2malige Mahd im Jahr; 1. Mahd
nicht vor dem 15.06., letzte Mahd nicht nach dem 01.11.). Ergéanzend ist die
Flache in ihrer dstlichen Halfte mit ca. 20 Obsthochstdmmen in lokaltypischen
Sorten zu Uberstellen.
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IV. Umsetzung und Zuordnung landespflegerischer (grinordnerischer) wie

wasserwirtschaftlicher MalRnahmen
(89(1a) BauGB i.V.m. §8135 a-c BauGB)

1. Die Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung auf 6ffentlichen wie zur
Durchleitung vorgesehenen privaten Grunflachen sind zeitgleich mit dem
Vorstufenausbau der Erschlielungsstralle herzustellen und auf Dauer zu
erhalten bzw. die Funktionstichtigkeit des Gesamtsystems ggf. auf andere
Weise sicherzustellen.

2. Festgesetzte Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken sind in der auf die
Gebrauchsfertigstellung des jeweiligen Geb&udes folgenden Vegetationsruhe
herzustellen.

3. Festgesetzte Bepflanzungen auf 6ffentlichen Grundstiicken / Mainahmen zur
Kompensation sind spétestens in der tbernachsten Vegetationsruhe nach
Beginn der ErschlieBungsarbeiten umzusetzen.

4. Die offentlichen Baumpflanzungen auf Kreisstra3engrund sind der KreisstralRe
mit erganzender Gehwegefiihrung zugeordnet. Die Malinahmen auf sonstigen
offentlichen Flachen sowie gem. E1 und E2 sind allen Mischbauflachen sowie
den neuen Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung (= Planstralie A)
zugeordnet. Als Verteilungsschliussel ist der jeweils zulassige Anteil
versiegelter/versiegelbarer Flachen zugrundezulegen.

V. Ausnahmen (§31(1) BauGB)

Bei Ausfihrung von Déchern als begriintem Dach oder Energiedach ist eine
Abweichung von den Festsetzungen gem. 1l/3 nach technischen Erfordernissen
zulassig.
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HINWEISE / EMPFEHLUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Mutterboden, der bei Verdnderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen (8§ 202 BauGB). DIN 18915 in aktueller Fassung bleibt zu beachten.

2. Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung (Nachweis der
Erfillung der Mindestfestsetzungen) sollte vom Bauherrn in Form eines
Gestaltungsplans dargestellt und mit dem Bauantrag/der Bauanzeige eingereicht
werden.

3. Eine Entwasserung der Kellergeschosse der neuen Gebé&ude im freien Gefalle ist
bei talseitiger Anordnung teilweise nicht mdéglich. Dort kann der Einbau von
Hebeanlagen erforderlich werden.

4. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist mit unterschiedlichen
Bodenverhdltnissen zu rechnen. Der Umfang notwendiger Grindungsarbeiten
ist durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054 festzulegen.

5. Durch ein vorlaufendes hydrogeologisches Grundachten sind temporar
wasserfuhrende Schichten nachgewiesen. Wegen drickenden Grundwassers
sind im Mischgebiet die Kellergeschosse als weil3e Wanne (= wasserdichte
Betonwanne) auszubilden bzw. anderweitig unter Beachtung der DIN 18195
dauerhaft gegen drickendes Grundwasser zu sichern. Ein Anschluf3 von
Grunddrédnagen an den Schmutzwasserkanal ist nicht zul&ssig.

6. Eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers durch z.B. Zisternen oder auf den
einzelnen Grundsticken sowie eine Nachnutzung fur z.B. Gartenbewasserung
wird empfohlen. Uberschiissiges, nicht schadlich verunreinigtes Wasser ist in
die offentlichen Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung zu
Ubergeben. Aufgrund der besonderen geologischen Gegebenheiten ist ein
gezieltes Speichern in Erdbecken/-mulden mit Versickerungswirkung innerhalb
der Bauflachen untersagt.

7. Fur die Zulassigkeit von Flachenbefestigungen, die die Wasserdurchlassigkeit
wesentlich beschranken, bleibt 8§ 10 (4) LBauO zu beachten, d.h. Nebenanlagen
wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen etc. sind mit versickerungsfahigem
Material zu befestigen, soweit die Zweckbestimmung nicht zwingend anderes
erfordert.

8. Die landschsftsseitigen Baugrundsticke grenzen unmittelbar an
landwirtschaftliche Nutzflachen an. Mit zeitweiligen Beeintrachtigungen durch
die Bewirtschaftung ist zu rechnen.
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ANHANG

Pflanzenlisten fur einheimische, standortgerechte Laubgehdlze:

A) Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Aesculus hippocastanum

Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Prunus, Pyrus, Malus

Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzte Hochstdmme StU 10/12 cm,

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
RofRRkastanie
Hainbuche
Walnuf3
SuRkirsche
Stieleiche
Mehlbeere
Vogelbeere
Obsthochstamme

bei Obst auch StU 8/10cm

B) Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum

Rosa canina
Viburnum lantana

Hartriegel

Hasel

WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Alpenjohannisbeere
Hundsrose

Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzte Straucher
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