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Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 15.9.1977 (BGBl1 I S. 1757)
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LEIGHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BBau6, § 1 - 15 BauNvo)

WA

Mi1

T

OEs

GEE:

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNV0) mit
Gebietsbezeichnung

Mischgebiet (§ 6 BauNV0) mit Gebietsbezeichnung

Gewerbegebiet (§ 8 BauNV0) mit Gebietsbezeichnung

Eingeschrénktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i. V. m,
§ 1 (4) BauNVO0) mit Gebietsnummer

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BBauG, §§ 16 - 21 BauNVvO)

0.6

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVvQ)

Geschofiflichenzahl (§ 20 BauNv0)

Nutzungsschablone
TH max. Traufhdhe
Baugebiet FH max. Firsthbhe

Grundfl&chenzahl GeschoBfldchenzahl

Dachform
Dachneigung

Bauweise

Bauweise und Baugrenzen (§ 9 (1) 2 BBauG, § 22 und 23 BauNV0D)

Offene Bauweise

Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser
zuldssig

Abweichende Bauweise (Ziff. I 3.1)



eswemswes Baulinie (§ 23 (2) BauNv0)

mesreamew Baugrenze ( 23 (3) BauNVO)

Uberbaubare und nicht dberbaubare Grundsticksfliche (§ 23 BauNvOD)

—+—nicht Uberbaubar
— Baugrenze
— Uberbaubar

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BBauG)

~8———= Gebdudestellung (Firstrichtung)

Fl&chen fOr Garagen (§ 9 (1) 4 BBauG)

- .-

|
L _ba__ _4 Garage (Ziffer 1 8)
M & & Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Verkehrsfldchen (§ 9 (1) 11 BBauG)

LY

Die Aufteilung ist unverbindlich (Ziff. I 9)
Fahrbahn

Offentliche Parkplatze
Gehweg, bzw. Geh- und Radweg

Verkehrsflichen besonderer Iweckbestimmung
(Ziff. 1 9.1) Zentraler Busbahnhof

5x90  Sichtlinie (Ziff. I. §)

GrOnanlage als Bestandtell der Verkehrsanlagen




Mit Rechten zu belastende Flichen (§ 9 (1) 21 BBauG)

I_g:r:fr ir Geh- Fahr- und Leitungsrecht (Ziff. 1. 10)
AR

e |

Schutzfldchen (§ 9 (1) 24 BBauG)

NSRS N
> <| Immissionsschutzflache (Ziff. I. 11)

TANWAN

Anpflanzung und Erhaltung von B3umen und Strduchern (§ 9 (1) 25 BBaul

Erhaltung von Bdumen und Baum- bzw. Strauchgruppen

(ziff, 1. 12.2
. Anpflanzung von Einzelbdumen (Ziff, 1. 12.3)

i Flachenhaftes Pflanz- und Erhaltungsgebot von
A Genhblzen (Ziff. I. 1.2.1)

AuBere Gestaltung (§ 9 (4) BBauG . V. m. § 73 LBO)
SD.HUB,FU Satteldach, Walmdach, Flachdach

DF 1 Besondere Dachform (ZIff. I1 1.1.1)
TH Traufhdhe
FH Firsthohe

Sonstige Festsetzungen

WS "W W= grenze des r¥umlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 (7) BBauG)

—-9—eo—o— Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen von
Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 16 (5) BauNv0)

se—se—ss—ss ADrenzung unterschiedlicher GebdudehBhen, First-
richtungen

Nachrichtliche Hinweise

| | l Bestehende Gelidndebdschung

o _/ Hohenlinie bezogen auf NN (Neues System)

mssossmenr geplante Stlitzmaver



TEXTLIGHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

I.

1.1
B %
| I

t.1.1.2

1.1.2

f.4.3
1:1.3.1

1.1.3.2

1.1.3.3

1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen
(89 S. 1 BBauG, BauNvVO)

Art und MaB der baulichen Nutzunﬂ
(¥ 9 (7) T BBau€G, §Y 16 - 20 BauNlvo)

entsprechend Planeinschrieb (Nutzungsschablone)

Nutzungsbeschrénkungen und Ausnahmen:
Wohngebiete:

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nach

§ 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulds-
sig (§ 1 Abs. 6 BauNV0).

In den allgemeinen Wohngebieten 'WAQ - WA3 und WA6 -
WA8 sind je Einzelgebdude bzw. je Doppelhaushdlfte
nicht mehr als 2 Wohneinheiten zul&ssig (§ 4 Abs. 4
BauNVv0).

Mischgebiete:

In den Mischgebieten (MI) sind die nach § § Abs. 3
BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und daher nicht zul#ssig (§ 1
Abs. 6 BauNVvo0).

Dariberhinaus sind Anlagen fOr Tankstellen (§ 6
Abs. 2 Nr. 7 BauNV0) nicht zuldssig (§ 1 (7)
BauNVvO0).

Gewerbegebiete:

In den Gewerbegebieten (GE1 - GE3 und GEE1 - GEE3)
sind Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht
zuldssig.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 vorgesehenen Ausnahmen
sind allgemein zuldssig, jedoch dirfen pro Gewer-
begrundstlick max. 2 Wohnungen erstellt werden, wo-
bel die GeschoBflache der Wohnnutzung kleiner sein
muB als die GeschoBfliche der gewerblichen Nutzung.

Im eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEE1 - GEE23)
sind nur Gewerbebetriebe und Anlagen zuldssig, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren (§1 Abs.Z

Nr. 2 BauNV0).

GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe des Lebensmittel-
gewerbes sind wnzulissig.

Ausnahmsweise kann in den Gebieten GE1 und GE2 sowie
GEE!1 ein Lebensmittelmarkt bis zu einer GeschoBRfli-
che von max. 1.500 m* zugelassen werden.

Im Einzelfall kann als Ausnahme eine Oberschreitung
der Grundfldchenzahl zugelassen werden, wenn die
GeschoBfldchenzahl nicht Gberschritten wird

(§ 17 Abs. 5 BauNvo).



1.3

3.1

In den Gewerbegebieten (GE und GEE) kann als Ausnah-
me die zuldssige GeschoBfldche um die Fldchen not-
wendiger Stellpldtze, die unterhalb der Gebdudeober-
fliche hergestellt werden, erhSht werden, wobei die
Erhdhung max. 25 % der zuldssigen Geschofifldche be-
tragen darf. (§ 21 a (3) BauNVO)

Zahl der vVollgeschosse
(3 18 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus der fest-
gelegten HOhe der baulichen Anlagen (First- und
Tragfhbhenbegrenzung § 16 Abs. 3 BauNV0). Siehe
£y, Y. 7,

Bauweise
Nr. 2 BBauG und § 22 BauNvoO)

entsprechend Planeinschrieb (Nutzungsschablone)

Als abweichende Bauweise wird festgesetzt:

a, zugelassen ist eine Hausgruppe in geschlossener
Bauweise innerhalb der feStgelegten dberbaubaren
Grundsticksfliche;

a, festgesetzt ist offene Bauweise, jedoch sind
Gebdudeldngen Ober 50 m zuldssig.

Oberbaubare Grundsticksflache
(V¥ U Abs. 1 Nr. 2 BBauG und § 23 (5) Bauhvo0)

entsprechend Festlegung im Lageplan.

Ausnahmsweise kann ein Vortreten von Gebdudeteilen
Uber die festgelegte Baugrenze bis max. 1,0 m zu-
gelassen werden.

Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind
S. r. 10 BBauG)

Die im Plan eingetragenen Sichtfelder sind von je-
der sichtbehindernden Nutzung oder Bepflanzung von
mehr als 0,80 m Hohe Uber Fahrbahn freizuhalten.

Stellung der baulichen Anlagen

BT 2 Boase) —

Die im Lageplan festgelegte Stellung der baulichen
Anlagen ist einzuhalten.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BBauG) 422 .

Festlegung der maximalen First- und Traufhdhe entspre-

chend Planeinschrieb (Nutzungsschablone).

Die zuldssigen HOhenbegrenzungen beziehen sich auf
die festgelegte Geldndeoberfléche.

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe darf die natirliche Ge-
ldndeoberfléche bergseits um nicht mehr als 0,30 m
Uberschreiten.

Die maximale Traufhdhe wird vom festgelegten Geldn-
de wie folgt ermittelt:



a) Bei Sattelddchern bis zum Schnittpunkt der Aus-
senwand mit Dachhaut

b) Bei Flachddchern bis Oberkante Dach (bei abwei-
chenden Dachformen entsprechend).

Ausnahmsweise k&nnen die festgelegten HOhenbegren-
zungen flOr untergeordnete Bauteile bis max. 3,50 m
berschritten werden (z. B. Aufzugsschidchte, Ka-
mine, etc.).

Die Festlegung der Geldndeoberfldche erfolgt im Zu-
ge der Baugenehmigung. Den Baugenehmigungsunterla-
gen sind beglaubigte Geldndeprofile beizufigen.
Erdauffillungen und -abgrabungen zur Anhebung bzw.
Absenkung der ErdgeschoffuBbodenhbhe und zur Ge-
staltung der Freiflédchen sind ohne Zustimmung der
Baurechtsbehdrde unzuldssig.

Garagen und Stellplétze
(VO (717 Nr. 3 Egauﬁ und § 12 BauNv0)

Garagen sind nur innerhalb der Oberbaubaren Grund-
stlcksfldche und an den festgelegten Stellen zu-
ldssig. Ausnahmsweise kdnnen bis zu 50 % der not-
wendigen Stellplitze als Garagen oder Carport
auBerhalb der (berbaubaren Grundstlcksflichen er-
stellt werden unter folgenden Voraussetzungen:

a) Stddtebauliche Belange dirfen nicht beein-
trdchtigt werden

b) Von der O6ffentlichen Verkehrsfldche ist ein
Abstand von 1,50 m einzuhalten.

Verkehrsflé&chen
$. r. 11 BBauG)

Die Aufteilung der VYerkehrsfldche ist unverbindlich.
Die Verkehrsflichen in der MarienstraBe Sollen als
WohnstraBe angelegt werden. Zur optischen und nut-
zungsmdBigen Gliederung k&nnen die Beldge differen-
ziert ausgestaltet werden (Schwarzdecken, Pflasterun-
gen, etc.).



10.

1.

12.

12.1

2.2

12.3

12.4

Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung:

Die ausgewiésenen Flachen dienen der Anlegung eines
Zentralen Omnibusbahnhofes.

Im Bereich dieser Fldchen ist die Erstellung von
Zweckgebundenen baulichen Anlagen, z. B. Warte-
hduschen, Automaten, etc., zuldssig.

Mit Rechten zu belastende Fldchen
Y 9 Abs. 1 Nr. au

Die mit gr1, fr1 und Ir1 ausgewiesenen Fldchen fir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen zugunsten
der Anlieger und Versorgungstrdger. Die mit gr2
und fr2 ausgewiesenen Fldchen gelten zugunsten der
Allgemeinheit.

Schutzfléchen
(§ 9 AbPs. 1 Nr. 24 BBauG)

Die im Plan ausgewiesene Schutzflé&che dient dem Im-
missionsschutz der Wohngebiete WA5 bis WA8 zum an-
grenzenden Gewerbegebiet (GEE1 bis GEE3).

Die Bepflanzung dieser Schutzfldche ist entspre-
chend Ziff. 1. 12.1 dauerhaft zu erhalten.

Erhalt und Anpflanzung von B&umen und Strduchern
(¥ 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauB)

Auf den im Plan mit Pfz ausgewiesenen fldchen ist
der bestehende Gehllzbestand zu sichern und zu er-
halten und zusdtzlich mit bodenstdndigen Bé&umen

und Strduchern zu bepflanzen, um den unter Ziff. I.
11. festgelegten Schutzzweck zu erfillen.

Die im Plan dargestellten bestehenden Biume und
Baumgruppen sind dauerhaft zu erhalten.

An den durch Planzeichen ausgewiesenen Stellen sind
einheimische Laubpdume - neu anzupflanzen und dauer-
haft zu unterhalten.

Ausnahmsweise kann von dem festgelegfen Standort um
max. 2,0 m abgewichen werden, soweit dies bei An-
ordnung oder ErschlieBung anderer Nutzungsarten zur
Yermeidung unzumutbarer Hirten notwendig ist.

In den Gewerbegebieten (GE 1 - 3 und GEE 1 - 3)
sind die nicht Oberbaubaren Grundsticksfldchen
(Stellpldtze, Freifldchen) daverhaft in der Weise
zu begriinen, dal mindestens je 150 m?® Fldche ein
hochst&mmiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft
Zu unterhalten ist.



13.

13.1

13.2 \.

13.3

% 8-

1.1

1.1.1

1.1.2

1.2

Fldchen und Aufschlttungen, Abgrabungen und StUtzmauern
(¥ 9 (1) Nr. 26 BBauG)

Bbéschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der HO-
henunterschiede zwischen den Baugrundsticken und den
6ffentlichen Verkehrsfldchen erforderlich sind (Stras-
senbéschungen), kbnnen auf den Baugrundstiicken ange-
legt werden und sind dort zu dulden. Sie sind Bestand-
teil der Verkehrsanlagen, nicht jedoch der Verkehrs-
fldchen. Ist in der Planzeichnung nichts anderes fest-
gesetzt, so gilt ein, die O6ffentlichen Verkehrsfli-
chen begleitender, 1 m brefter Grundsticksstreifen

als Fldche fir die Aufschlttungen und Abgrabungen zum
Ausgleich topographischer Unebenheiten.

Die Eigentlmer der Baugrundsticke kdnnen zur Yerkir-
zung der StraBenbdschungen auf eigene Kosten Stitz-
mauern (nur Sichtbeton, Mauerwerk oder Holz) errich-
ten, die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen sind.
Stltzmauern sind bis zu einer HOhe von max. 1,0 m
zuldssig.

Stitzfundamente, die beim Setzen von Rabattensteinen
zur Abgrenzung zwischen O8ffentlichen Verkehrsfléchen
und privaten Grundsticksfléchen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundstiicksfléchen bis zu ei-

ner Breite von 0,50 m zu dulden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(¥ 9 (1) BEauG 1. Vo B ¥ 73 [EU;
Dachgestaltung

Dachform, Dachneigung:
entsprechend Planeinschrieb (Nutzungsschablone)

Dachform DF 1

Die Dachfldche der Hausgruppe entlang der Rbmerstras-
:e ist als Satteldach mit 30° - 35 ° Neigung auszubil-
en.

Zugelassen sind Flachdachteile von insgesamt bis zu

einem Drittel der Gebdudeldnge, am Stiick aber nicht

mehr als einem Neuntel der Gebdudelénge.

Die Dachfldche iiber Erdgeschof entlang der ROmer-
straBe ist als Pultdach von mind. 20° Neigung aus-

zubilden; Flachdachanteile im vorstehend beschriebe-

nen Umfang sind zuldssig.

In den Gewerbegebieten sind nur Flachdicher mit Be-
grinung oder Kiesschittung zugelassen.

Ausnahmsweise kdnnen andere Dachformen zugelassen
werden, wenn es die Eigenart des Betriebes erfordert
(z. B. Shedddcher).

Dachdeckung:

In den allgemeinen Wohngebieten WAO - 8 und im Misch-

gebiet an der ROmerstraBe sind als Dacheindeckung

?ur rote bis rotbraune Ziegel und Betondachsteine zu-
dssig.



1.3

2.%

2.2

3.1

3.2

3.3

Dachaufbauten, Dacheinschnitte:

In den allgemeinen Wohngebieten WAO - 8 und im Misch-
gebiet entlang der ROmerstraBe sind Dachaufbauten

und Dacheinschnitte zuldssig, jedoch nur bis zu einer
Lidnge von max. 1/3 der Linge des Hauptdaches.

Der Abstand vom Ortgang mufl mind. 1,50 m betragen und
von der Traufe - in der Dachneigung gemessen - mind.
0,90 m betragen. Dachfléchen lGber Dachgauben missen
eine Neigung von mind. 25° aufweisen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen entlang der RomerstraBe (MI,
GEE und GE-Gebiet) sind HMorizontal und vertikal zu
gliedern.

Die Nord- und Siidfassade der Hausgruppe im MI-Ge-
biet sind durch Vor- und Rickspriinge von mind. 1,50 m
Tiefe in Hausgruppenabschnitte von max. 18 m Ldnge

Zu unterteilen;

entsprechend sind von Abschnitt zu Abschnitt die
Trauf- und Firsthdhen um mind. 1,50 m in der HOhe

zu verstaffeln.

Die AuBenfassaden der Gebdude sind in hellen, mit
Erdfarben gebrochenen Farbtdnen auszuflihren. Auffil-
lig hervortretende Farbtdne sind unzuléissig. Die
Verkleidung der Wohngebdude mit Asbestzement, Alu-
minium, Kunststoff oder dhnlichen Platten ist nicht
zulldssig. Die AuBenwdnde von Doppelhdusern und Haus-
gruppen sind in Bezug auf Gestaltung, Oberfldchenbe-
handlung und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Sonstige Festsetzungen gem. § 73 LBO

Einfriedigungen:

Als Einfriedigungen der Grundsticke sind nur Hecken
von max. 1,20 m HOhe aus einheimischen LaubgehGlzen
zugelassen; die Hecken konnen verdeckte Metallzau-
ne von max. 1,20 m HOhe enthalten.

In den Gewerbegebieten (GE 1 - 3, GEE 1 - 3) sind
Schutzzdume ausnahmsweise zugelassen, wenn die
Eigenart des Betriebs dieses erfordert und von den
6ffentlichen Verkehrsfldchen ein Abstand von mind.
3,0 m eingehalten wird. Schutzzdume dirfen bis zu
2,4 m hoch sein; sie sind durch Rankpflanzen dauver-
haft zu begrinen.

Gestaltung der unbebauten Fléchen:

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind zu
mind. 30 ¥ wasserdurchldssig zu gestalten; Parkie-
rungsadlagen sind ggf. mit Rasengittersteinen o. &.
anzulegen.

Midllbehdlter:

Standorte fir Abfall-, Lager- und Millbehdlter
sind in allen Baugebieten durch Bepflanzung gegen
den nachbarlichen wie 6ffentlichen Raum hin sicht-
schitzend zu begriinen.



3.4

3.5

3.6

Werbeanlagen:

Die Aufstellung von Werbeanlagen ist in den Wohnge-
bieten (WAO0 - 8) unzulédssig. In den Mischgebieten
(MI) und in den Gewerbegebieten (GE1 - 3 und GEE

1 - 3) dirfen Werbeanlagen nur straBenseitig am
(nicht auf) Gebdude und nur fir die Ortlich ange-
botene Leistung erreichtet werden.

Antennen:

Pro Haus bzw. Hausgruppe ist mehr als eine Antenne
unzuldssiq.

Freileitungen: .

Alle der Versorgung des Gebietes dienenden Leitun-
gen sind unterirdisch zu verlegen.



