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B) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

|._Planungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9(1) BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Art und MaR baulicher Nutzung

1. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird gem. § 4 BauNVO ,allgemeir
Wohngebiet” (WA) festgesetzt, Nutzungen gem. § 4(3) Satz 2-5 BauNVO s
unzulassig.

2. Das im Plan ausgewiesene MaR der baulichen Nutzung darf nicht (berschrit
werden, auch wenn durch Baugrenzen groRere Bauflachen dargestellt sind.

3. Eine Uberschreitung der GRZ mit Nebenanlagen gem. § 19(4) Satz 2 BauNVO
unzulassig.

4., Nebenanlagen im Sinne des § 14(1) BauNVO sind auch auBerhalb der festgesetz!
Baugrenzen bis zu einer Gesamtflache von 50 gm je Baugrundstiick zulassig.

5. Bei Ermittlung der GeschoRflachenzahl (GFZ) sind auRer dem Vollgescho auch
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen, einschlieBlich.der zu ihr
gehorenden Treppenraume und Umfassungswande in Ansatz zu bringen.

' 6. Innerhalb der durch Baugrenzen dargestellten Bauflachen sind nur Einzel-

Doppelhausbebauung zulassig.

1 7. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen / -linien zuldssig. Freistehende Garac

sind grundsatzlich mit geneigtem Dach oder begriintem Flachdach auszufiihren.

8. Die ErdgeschoRfertigfuRbodenhdhe (FFOKEG) wird talseitig auf max. 1,00 m 4
StraRenniveau in Mitte der straBenseitigen Grundstiicksgrenzen festgesetzt, be
seitig darf die ErdgeschoRfertigfuBbodenhéhe max. 0,90 m {ber StraBennive
liegen.

Hohe der Gebaude:

Bereiche mit Kennziffer 1 :

Die Firsthohe darf max. 7,70 m betragen.
Die Traufhéhe darf max. 3,60 m betragen.

Bereiche mit Kennziffer 2 :

Die Firsthohe darf max. 7,20 m betragen.
Die Traufhohe darf max. 2,90 m betragen.

Gemessen wird von OKFF ErdgeschoR bis zum Schnittpunkt AuBenwanc
Dachhaut.

(8 9(4) BauGB i.V.m. & 86(6) LBauO)

1. Die Stellung der Gebaude ist durch Angabe der Hauptfirstrichtung festgesetzt.

2. Es sind ausschlieRlich geneigte Dacher von 28°-40° Dachneigung zuldssig.
Bei Ausfiihrung als Gras- oder Energiedach kann ausnahmsweise eine abweichei

Dachneigung entsprechend technischen Erfordernissen zugelassen wer
(8 31(1) BauGB).

3. Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur als Einzel- und Doppelgauben zulassig.

Das AuRenmaR der Einzelgauben darf max. 1,20 m, das AuBenmal

Doppelgauben max. 2,40 m betragen. Zur Gliederung der Dachflache sind meh
Gauben zulassig, die zusammen die Halfte der Trauflange nicht tberschre
durfen. Von den Giebelwanden ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Drempel sind nur in dem mit Ziffer m gekennzeichneten Bereich bis zu einer m
Hohe von 70 cm zuldssig.

Gras- und Energiedacher sind zulassig.

5.  Zur Dacheindeckung sind grundsatzlich dunkle Materialien zu verwenden. Daril
hinaus sind Kombinationen mit Glas zulassig.

6. Als Grundstiickseinfriedung zwischen StraBenbegrenzungslinie und Gebaude :
Holzzaune bis zu einer Hohe von 1,20 m sowie Laubgehdlzhecken
einheimischen Arten zulassig.

7.  Stutzmauern und Béschungen:
Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,50 m als begriinte Mauer ode
Naturstein zulassig. Zur Uberwindung gréRerer Hohen sind gestaffelte Mauern
einem Mindestzwischenraum von 2,00 m zulassig.
Bdschungen sind in wechselnden Neigungen von 1:2 bis 1:3 zulassig. Bei Fels ¢
vergleichbaren Verhéltnissen sind Ausnahmen zulassig.

4ll. _Grunordnerische Festsetzungen (8 9(1) 10, 15, 16, 20, 25 BauGB)

1. Je Baugrundstiick ist anzupflanzen:
- 1 Baum je angefangene 500 gm Grundstiicksflache, zusatzlich
- 1 Baum je angefangene 200 gm Voll-/Teilversiegelung/Uberbauung
Die Baume sind den befestigten/iiberbauten Flachen zuzuordnen. Es gilt Ausw
liste ,A”. Durch Planzeichen auf Privatgrundstiicken festgesetzte Baumpflanzur
sind anrechenbar.

2. Fiar die straBenbegleitend festgesetzten Baume ist eine Art gemaR Liste
auszuwahlen.

3. Dem Altort zugewandte Grundstiicksgrenzen der siidlich der ErschlieBungssti
gelegenen Bauflachen sind auf mindestens 80 % ihrer Gesamtlange mit ¢
3-reihigen Geholzpflanzung gemaR Artenliste ,B“ zu versehen, wobei max. !
baumartige Gehdlze zu verwenden sind.

4. Pflanzenlisten:
Artenliste A: :
Juglans regia - Walnuf3
Tilia cordata - Winterlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Artenliste B:
Acer campestre - Feldahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stieleiche

mit Hinzunahme folgender Arten:

Cornus sanguinea
Corylus avellana -
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

- Hartriegel

- Haselnu®

- Schwarzer Holunder
- Traubenholunder

- Gemeiner Schneeball

Die Mindestpflanzqualitat fur baumartige Gehdlze der Listen ,A” + ,B”

3 x verpflanzte Stammbiische / Hochstamme mit Stammumfang 16/18. Fir (
. baume gilt der Stammumfang StU 7/8.

Die Mindestpflanzqualitat fur strauchartige Gehdlze sind 2 x verpflanzte Straucl

Artenliste C:

Alnus glutinosa - Schwarzerle

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Prunus padus - Traubenkirsche
Salix alba - Silberweide
Salix caprea - Salweide

Salix viminalis - Korbweide

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Die Mindestpflanzqualitat fur baumartige Geholze sind 2 x verpflanzte Heistel
strauchartige Gehdlze sind 2 x verpflanzte Straucher zu wahlen.

10.

14.

15.

y

Die Pflanzung von Nadelgehélzen als Privatgrin ist als Solitirgehdlz zulassig;
flachige Bepflanzungen und Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzuladssig.

Erforderliche Abgrabungs- oder Aufschittungsbéschungen sind flachig mit hoher-
wiichsigen Gehdalzen (> 0,50 m) zu Uberstellen.

Im Umgriff der durch Planzeichen festgesetzten und zu erhaltenden Baume auf
privaten Grundstiicksflichen sind mind. 25 gm unversiegelter Boden als Wurzel-
bereich zu erhalten. Zu erhaltende Gehdlze sind gem. DIN 18920 vor Schadigungen
zu sichern.

Die mit ,E1” ausgewiesene Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ist mit Obsthochstaimmen (1 Baum/150 gm) zu bepflanzen
und als solche dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist landwirtschaftlich zu nutzen,
wobei die Unternutzung extensiv zu betreiben ist (max. 2 Mahdtermine pro Jahr,
1. Schnitt nicht vor dem 15.06. eines Jahres). Alternativ zur Mahd ist eine
Bewirtschaftung mit Weidetieren maglich, wobei diese nicht vor Ende Juli eines
Jahres erfolgen darf. (Die Besatzdichte bei einer Standbeweidung solite max.
2 GroRtiere betragen, im Falle einer Umtriebsbeweidung sind max. 3 GrofRtiere
zulassig.)

Fiir beide Nutzungsarten gilt:

- kein Einsatz von Diinger, Giille, Herbiziden, Pestiziden u.a.
- keine EntwéasserungsmalRnahmen

- kein Bodenumbruch

Zu angrenzenden Nutzungsstrukturen sind Krautsdume mit einer Mindestbreite von
2 m zu belassen, die lediglich im Turnus von 2-3 Jahren, ebenfalls nicht vor Mitte
Juni, zu mahen sind. Die Saume sind staffelartig zu pflegen, wobei maximal die
Halfte der die E-Flaiche umgebenden Krautsaume im Rahmen eines Pflegeganges zu
entfernen sind. Die Mahd des verbleibenden Saumes kann im Abstand von mind. 2
Wochen erfolgen.

Die mit ,E2” gekennzeichnete Flache dient primar der Umsetzung wasserwirt-
schaftlicher Zielsetzungen und Belange und ist gem. wasserwirtschaftlicher
Konzeption als flache, durchlassige Mulde auszugestalten. Die Mulde ist auf 1/3
ihrer Flache mit Geholzen der Liste "C" initial zu begriinen, restliche Bereiche der
.E3-Flache” sind gem. Vorgaben der Ziffer 1Il.8 zu extensiven Grinlandarealen zu
entwickeln. In Vorlagerung der anzulegenden Gehdlzstruktur ist ein mind. 2 m
breiter Krautsaum zu belassen, der lediglich im Turnus von 2-3 Jahren zu mahen
Ist.

Die mit ,E3” bezeichnete Fliache ist zu rd. 80 % mit Laubgehdlzen der Artenliste
“B" zu bepflanzen, wobei max. 30 % baumartige Gehdlze zu verwenden sind. Die
E3-Flache beinhaltet auRerdem einen der AuRengebietsentwasserung dienenden
Graben mit Sickerfunktion. Der Graben ist extensiv, d.h. max. 1 x jahrlich im
Herbst zu mahen.

Die mit ,E4” bezeichnete Flache ist zu einer extensiven Krautflur zu entwickeln und
mit baumartigen Laubgehdlzen der Artenliste ,B” zu Uberstellen (max.
12 Exemplare), wobei Gruppen zu bilden sind. Die Pflege (Mahd) ist analog der
Vorgaben zu der ,E1”-Flache durchzufiihren.

Die mit ,E5” bezeichnete Fliche dient der Renaturierung des mit Betonhalbschalen
befestigten Karbaches gem. wasserrechtlichem Genehmigungsbescheid und Vor-
gaben der Gewasserrichtlinie "Aktion Blau”. Der Quellbereich bzw. Gewasser-
anfang ist kleinflichig mit Schwarzerlen initial zu begriinen, der restliche
Gewaisserkorridor ist einer sukzessiven Vegetationsentwicklung zur Verfligung zu
stellen und extensiv zu pflegen.

Niederschlagswasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhaiten und
primar breitflachig iiber die belebte Bodenzone zu versickern. Hierzu sind z.B.
flache Rasenmulden anzulegen, die kurzfristige Zwischenspeicherung bei
Starkregenereignissen gewahren. Ist eine Versickerung aufgrund mangelnder
Bodendurchlassigkeit nicht méglich, konnen alternativ Rigolen oder kiesgefillte
Graben die Versickerung sicherstellen. Auch eine Nachnutzung, z.B. Uber die
Anlage von Zisternen (Mindestfassungsvermégen 50 I/qm bedachter Grundflache)
ist zulassig.

Die Systeme sind mittels Uberldufen an die offentlichen Anlagen zur Nieder-
schlagswasserableitung anzuschlieRen.

Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen etc. sind - soweit die Zweck-
bestimmung nicht anderes erfordert - ausschlieBlich mit versickerungsfahigem
Material, so z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen u.a.,
zu befestigen.

Offentliche Griinflichen entlang der Wirtschaftswege WW2 und WW3 sowie
entlang der grenzenden siidlichen Bauflachen dienen mit Ausnahme der unter Ziffer
IV 2. dargestellten Griinflichen der Versickerung und Ableitung von Nieder-
schlagswasser. Restliche offentliche Griinflichen dienen der Gestaltung der
ErschlieBungsstraRe. Sie diirfen durch Grundstiickszufahrten mit jeweiligen Breiten
von max. 2,50 m unterbrochen werden.

IV. Sonstige Festsetzungen (8§ 9(1), 11, 21 BauGB)

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen ,besonderer Zweckbestimmung”
handelt es sich um die verkehrsberuhigt auszubauende ErschlieBungsstrae inkl.
Entwasserungsrinne sowie um im derzeitigen Ausbauzustand zu erhaltende
Wirtschaftswege (WW1 - WW4).

Die im Plan dargesteliten offentlichen Griinflaichen mit Fahrrecht dienen

ausschlieRlich der ErschlieBung landwirtschaftlicher Flachen sowie der Nutzung der =~

E1-Flache.

Die mit Leitungsrecht belasteten Flachen auf privaten Grundstiicken dienen der
Ableitung von Niederschlagswasser und sind entsprechend zuganglich zu erhalten.

V. Zuordnungsfestsetzung (§ 8a(1) BNatSchB).£135% BauGB iV.m. $135 BauGB}

1.

Die Flachen .E1“, ,E2”, ,E4” und ,E5” fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind gem. § 8a BNatSchG allen
Baugrundstiicken zugeordnet; die ,E3"”-Flache ist der verkehrlichen ErschlieBungs-
anlage zugeordnet. .

VL. Hi .

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung (Erfillung der
Mindesteingriinung) solite vom Bauherrn in Form eines Gestaltungsplanes
dargestellt und mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Die Bepflanzung der Grundstiicke (Erfiillung der Mindesteingriinung) sowie die
Herstellung und Bepflanzung der Kompensationsflaichen sollten in der auf die
Fertigstellung der Baukorper folgenden Vegetationsperiode durchgefiihrt werden.

Oberboden, der bei Veranderungen der Erdoberflaiche anfallt, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (3§ 202
BauGB). DIN 18915 ist in aktueller Fassung zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit unterschiedlichen Bodenver-
haltnissen zu rechnen. Der Umfang der erforderlichen Griindungsarbeiten ist durch
Bodengutachten unter Beachtung der DIN 1054 festzulegen.



