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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaB Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO).
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2.1

2.2

2.3

2.4

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 7 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten kénnen abweichend von § 4 Abs. 2 BauNVO die der
Versorgung des Gebietes dienende L&den, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen far sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauN-
VO).

In den allgemeinen Wohngebieten sind abweichend von § 4 Abs. 2 BauNVO Schank-
und Speisewirtschaften nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

In den allgemeinen Wohngebieten sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO
aufgeflihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

MaB der baulichen Nutzung und Héhenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 ff.
BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten durch die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse gemafB Planeintrag festge-
setzt (§ 16 BauNVO).

Grundflache

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaB Planeintrag in der Nutzungsschablone als
HochstmalB festgesetzt.

Geschossflache

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird gemaB Planeintrag in der Nutzungsschablone als
HochstmalB festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§19 Abs. 2 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaB Planeintrag als HochstmaB festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 kénnen hiervon abweichend bis
zu drei Vollgeschosse errichtet werden, wenn die Oberkante des RohfuBbodens des
untersten Vollgeschosses mindestens 2 m unter dem festgelegten H6henbezugspunkt
gem. Nr. 2.6 liegt.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hbéhe baulicher Anlagen wird gemaB Planeintrag in der Nutzungsschablone als
HochstmalB festgesetzt.

Festgesetzt werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 die Ober-
kante baulicher Anlagen (Firsth6he) und die Traufhdhe Gber dem maBgebenden Be-
zugspunkt gem. Nr. 2.6 .
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2.5

2.6

Die Traufhéhe in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 muss mindes-
tens 3 m betragen.

Festgesetzt werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 die Oberkante
baulicher Anlagen (Firsthdhe) Uber N.N. gemaB Planeintrag.

MaBgebend zur Bestimmung der Traufhéhe in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1
und WA 1.2 ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (Trauflinie). Bei
Pultdachern und flachgeneigten Dachern ist die untere Trauflinie maBgebend.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 qilt bei Flachdachern die fest-
gesetzte Traufthdhe als zuladssige Hohe baulicher Anlagen. Abweichend gilt bei Gebau-
den mit Staffelgeschoss als Trauflinie die Oberkante der Geschossdecke des obersten
Vollgeschosses

Uberschreitungen der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2 und WA 3 insbesondere durch Dachaufbauten und technische Einrich-
tungen um bis zu 1,0 m kénnen auf bis zu 10 % der Geb&audegrundflache ausnahms-
weise zugelassen werden (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

MaBgebender Bezugspunkt fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 und WA 1.2 ist
der nachstgelegene Punkt in StraBenmitte der der vorderen Grundstlicksgrenze
nachstgelegenen ErschlieBungsstraBe.

Bei Grundstiicken die Uberwiegend oberhalb der maBgebenden angrenzenden o&ffentli-
chen Verkehrsflachen liegen, kann der maBgebende Bezugspunkt ausnahmsweise um
bis zu 0,5 m angehoben werden, wenn eine Bebauung des Grundstlickes entspre-
chend der jeweils zulassigen Zahl der Vollgeschosse durch die Festsetzung erheblich
erschwert wird.

3 Bauweise und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22
BauNVO)

3.1 Inden allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA3 wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 sind nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig.

4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO)

4.1 Das Vortreten von Gebaudeteilen Uber die Baugrenze um bis zu 0,50 m auf einer Lan-
ge von bis zu einem Drittel der Gebaudelange kann zugelassen werden.

4.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in allen Baugebieten oberhalb der Ge-
landeoberflache auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit einer Grundfla-
che von jeweils bis zu 12 gm zulassig.
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5 Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

5.2

5.3

10

10.1

10.2

11

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 und WA 1.2 sind je Wohngebaude bis zu 2 Gara-
gen oder Carports zuldssig. Wohngebaude i. S. d. Festsetzung sind Einzelhduser oder
Doppelhaushalften (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Garagen, die nicht in das Hauptgebaude integriert sind, sind mit ihrer Einfahrtsseite
gegenlber der StraBenbegrenzungslinie um mindestens 5 m zuriickzuversetzen (§ 12
Abs. 6 BauNVO).

Garagen und Carports missen einen Abstand von mindestens 1 m zur 6&ffentlichen
Verkehrsflache einhalten (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 sind je Wohnhaus maximal
zwei Wohneinheiten zulassig. Wohnhauser i. S. d. Festsetzung sind Einzelhduser oder
Doppelhaushalften.

Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden verkehrsberuhigte Berei-
che gemaB Planeintrag festgesetzt.

Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Flache dient der Unterbringung von Transformatorenstationen einschlieBlich der
erforderlichen Abstandsflachen.

Flachen fir Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Flache dient der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Her-
stellung des StraBenkérpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Erforderliche Béschungen und Stitzmauern, die nicht zeichnerisch gemaB Planzeich-
nung festgesetzt sind, dirfen soweit sie auBerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen
liegen, auf den Baugrundsticken auf einer Tiefe von bis zu 0,5m errichtet werden und
verbleiben weiterhin in der Nutzung der jeweiligen Grundstlickseigentliimer.

Geringfligige Grenzlberschreitungen (bis zu 0,5m) durch o6ffentliche Anlagen wie
Rackstitzen (Fundamente von z.B. Grenz- und Randsteinen) der Fahrbahn und der
Gehwegsbegrenzungen, die in an die gemaB Planeintrag festgesetzten Verkehrsfla-
chen angrenzende Grundstiicke hineinragen, sind durch den Grundstlckseigentiimer
zu dulden.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Die offentlichen Grinflachen sind gartnerisch anzulegen und mit B&umen und Strau-
chern zu gliedern.
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Der Anteil befestigter Flachen, z.B. von FuB- und Radwegen, kleinen Platzen sowie
Spielflachen, darf einen Flachenanteil von 35% nicht tberschreiten.

Die Errichtung von Regenriickhalteanlagen als begrinte Erdmulden ist zulassig, sofern
die Anlagen nicht eingezaunt werden.

MaBnahmen fir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 25 a + b BauGB)

Die im Plan zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und
bei natirlichem Abgang durch standortgerechte Laubarten, z.B. gem. Pflanzliste, zu
ersetzen. Sie sind bei BaumaBnahmen gem. DIN 18920 zu schitzen.

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht Gberbaubaren bzw. nicht fur Nebenan-
lagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen sind als Griinflachen
anzulegen. Pro Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum 1. Ord-
nung oder zwei standortgerechte Laubbdume 2. Ordnung, z.B. gem. Pflanzliste, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden Baume mussen einen Stamm-
umfang von mindestens 18-20 cm aufweisen.

Auf dem Grundstiick vorhandener Baumbestand sowie aufgrund von Festsetzung gem.
Nr. 12.1 zu erhaltender Baumbestand kann angerechnet werden, so dass bei Erhaltung
mind. eines Bestandsbaumes die Pflanzverpflichtung entfallt. Vorhandener Baumbe-
stand auf der Grundstlicksgrenze wird fir beide Grundstiicke angerechnet. Abgangige
Baume sind zu ersetzen.

Die Pflanzungen auf den Baugrundsticken sind spéatestens im ersten Jahr nach Be-
zugsféhigkeit des jeweiligen Gebaudes vom Grundstlckseigentimer auszufuhren. Sie
sind auf Dauer zu erhalten, abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Befestigung von Einfahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur versicke-
rungsféhige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decken, Schotterrasen etc.) mit einem Abflussbeiwert von héchstens 0,6
(gem. DWA-A-138) zulassig. Auch der Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig
herzustellen.

Dach- und Fassadenflachen aus Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind nur dann zu-
lassig, wenn sie korrosionsresistent beschichtet sind.

Als StraBenbeleuchtung sind insektenschonende Lichtquellen mit geringem UV-Anteil
zu verwenden.

Flache zur Herstellung eines gestuften Waldrandes
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Auf der in der Planzeichnung mit ,M“ gekennzeichneten Flache sind gestufte Waldau-
Benréander mit einer Tiefe von 25 m zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten (2 m
Krautsaum, 8 m Strauchzone, 15 m Ubergangszone). Baume mit Wuchshdhen von
mehr als 20 m sind zu beseitigen.

Hierflr sind vorwiichsige Waldbaumarten sowie nicht einheimische und nicht standort-
gerechte Gehdlze im Bestand zu entfernen. Altere Baume mit Solitdrcharakter sollen
bis zum naturlichen Abgang verbleiben, sofern deren Wuchshdhe nicht an die Bau-
grenze heranreicht. Die geschaffenen bzw. entstehenden Licken sind mit Strauchge-
hélzen zu schlieBen. Entlang der AuBenrander ist ein 2 m breiter Saum gehdlzfrei zu
halten und max. einmal jahrlich bzw. mind. alle zwei Jahre einmal zu mahen oder zu

mulchen.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geman § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBO.

1 Dachgestaltung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 LBauO)

1.1 Dachformen und -neigung
Doppelhauser sind nur mit einheitlicher Dachform und Dachneigung zulassig.
Pultdéacher sind mit einer Dachneigung von bis zu 25° zulassig. Sonstige Dacher sind
mit einer Dachneigung von bis zu 40 ° zulassig.

1.2 Dachaufbauten
Dachaufbauten und -einschnitte, wie z.B. Zwerchhauser, Gauben und Loggien, dirfen
in der Summe ihrer Breite ein Drittel der Trauflange des Hauptdaches nicht Uberschrei-
ten, wobei ein Abstand von mindestens 1,00 m zu den Giebelwénden einzuhalten ist.
Ihre Firstlinie muss mindestens 0,50 m unterhalb der Firstlinie des jeweiligen Gebaude-
teils liegen.
Dachaufbauten und -einschnitte sind nur einreihig horizontal nebeneinander zulassig.

1.3 Dachuberstande
Dachtiberstéande dirfen sowohl am Ortgang als auch an der Traufe 0,50 m nicht Uber-
schreiten.

1.4 Dachdeckung
Dachdeckungen sind in den Farbténen dunkelrot, anthrazit oder dunkelgrau zulassig —
entsprechend RAL 3000-3005, RAL 3007, RAL 3009, RAL 3011, RAL 3013, RAL 7012,
RAL 7015, RAL 7016, RAL 7021, RAL 7022, RAL 7024, RAL 7026, RAL 9004. Zwi-
schenténe der angegebenen Farben sind zulassig.
Dacheindeckungen in Wellblech und Trapezblech sind nicht zulassig.
Stark reflektierende Materialien wie z.B. glasierte Ziegel oder glanzend engobierte Zie-
gel sind nicht zulassig.
Grindacher sind zulassig.

1.5 Solaranlagen
Die Vorschriften Gber die Dachdeckung gem. B 1.4 gelten nicht fir die Errichtung von
Anlagen zur Solarenergiegewinnung.
Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 LBauO)

2.1 Gestaltung der Baukdrper
Holzhauser in Rundholz-Naturstammbauweise und Blockholz-Naturstammbauweise
sind nicht zulassig.
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Staffelgeschosse

Die AuBenwande von Staffelgeschossen, die die zuldssige Traufh6he Uberschreiten,
mussen gegenlber der AuBenwéande des darunter liegenden Vollgeschosses zu allen
Seiten zuriickversetzt werden:

- um mindestens 1,50m in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1.

- um mindestens 1,00m in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2.

Die AuBenwande von Staffelgeschossen, die die zuldssige Traufh6he Uberschreiten,
mussen sich in Material und Farbe deutlich gegentber den darunter liegenden Ge-
schossen absetzen.

Fassadengestaltung

Leuchtende, glanzende wund spiegelnde Materialien, Beschichtungen bzw.
Farbgebungen sind nicht zulassig.

Als Fassadenmaterial sind zulassig: Putzflachen, Sichtbeton, Sichtmauerwerk, heimi-
scher Naturstein, Holz, Holzverkleidungen sowie nicht gldnzende Verkleidungen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nur unmittelbar an der Stétte der Leistung in baulicher Einheit
mit dem jeweiligen Hauptbaukdrper errichtet werden. Es ist eine Werbeanlage je Ge-
b&ude zuldssig. Werbeanlagen dirfen eine GréBe von bis zu 1,00 gm je Gebaude nicht
Uberschreiten. Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss zuléssig. Lichtwerbungen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Aufschuttungen fir Werbeanla-
gen sind nicht zulassig.

Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 6 LBauO)

Abgrabungen und Aufschittungen (gemessen zwischen BdschungsfuB und Oberkan-
te) sind bis zu einer H6he von 1,50 m zuldssig.

Stitzmauern (gemessen zwischen Unter- und Oberkante) sind bis zu einer H6he von
1,50 m zulassig. Stitzmauern sind zu begriinen; davon ausgenommen sind Stitzmau-
ern aus Naturstein und Natursteinverblendung.

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stitzmauern, Aufschittungen
und Abgrabungen und zu deren zuldssiger Hohe kénnen zugelassen werden, wenn ei-
ne Bebauung des Grundstlickes aufgrund des vorhandenen Gelandes durch die Fest-
setzung erheblich erschwert wird.

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 6 LBauO)

Einfriedungen sind mit Ausnahme von Hecken und Strauchpflanzungen an StraBen-
verkehrsflachen sowie 6ffentlichen Grinflachen bis zu einer max. Héhe von 1,50 zu-
lassig.

Anzahl der Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 und Abs. 6 LBauO)

In den Baugebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 3 sind auf dem Baugrundstiick je Woh-
nung zwei Stellplatze nachzuweisen.
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C Hinweise
Hinweise zu unterirdischen Anlagen (Bunker)

Im Plangebiet ist das Vorhandensein einer unterirdischen Bunkeranlage (B-Werk) bekannt.
Die bekannte Lage sowie der rdumliche Umgriff sind in der Planzeichnung nachrichtlich dar-
gestellt. Obwohl im Geltungsbereich bereits BaumaBnahmen durchgefiihrt wurden und keine
Hinweise auf weitere unterirdische Anlagen vorliegen, kann das Vorhandensein weiterer un-
terirdischer Anlagen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Hinweis zu Boden und Baugrund

FlOr den Boden und Baugrund werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfoh-
len. Die Anforderung an den Baugrund sind gemag DIN 1054, DIN 4020 und DIN EN 1997-1
und -2 zu beachten.

Hinweis zum Artenschutz

Vor AbbruchmaBnahmen ist das Vorhandensein von Niststatten von Mehlschwalben zu pri-
fen. Die artenschutzrechtlichen Verbote sind einzuhalten.

D Pflanzenliste

Baume 1.0rdnung

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)

Winterlinde (Tilia cordata)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Esche (Fraxinus excelsior)

Rosskastanie (Aesculus hippocastaneum)
Esskastanie (Castenea sativa)

Stieleiche (Quercus robur)

Baume 2. Ordnung

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Feldulme (Ulmus minor)

Nussbaum (Juglans regia)

Vogelkirsche (Prunus avium)
Obstbaume als Hoch- oder Mittelstamme

Straucher

Hainbuche (Carpinus betulus, als Schnitthecke)
Hasel (Corylus avellana)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Heckenrosen (Rosa spec.)
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