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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN \

In Erganzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BaucB und Bauhvo)

Art der baulichen Nutzung (§.9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
(8§ 1 - 15 BauhVo)
entsprechend Eintrag (Nutzungsschablone)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (§ 4 BauhV0)

Allgemeines Wohngebiet WA,

Im allgemeinen Wohngebier WA, sind die Nutzungen nach & 4 Abs. 2 i
fr. 1 = 3 BaulV0 zugelassen.

Die als Ausnahmen aufgefiihrien Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - &
BaulVl sind nicht Bestandteil des Bebauwungsplanes und daher nicht
zuldssig (§ 1 Abs. & BauNv0).

Allgemeines Wohngebier WA,

Im allgemeinen Wohngebiet HAE sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Nr. 1 - 3 BauNVvD zugelassen.

Die als Ausnanmen aufgefuhrten Nutzungen mach & 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3
BauNV0 sind Bestandteil des Bebauungsplanes und allgemein zulassig
(§ 1 Abs. & Bauhvo).

Die als Ausnahmen aufgefiihrten Nuczungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und §
BauNV0 sind nicht Bestandieil des Bebauungsplanes und daher nicht
zulassig (§ | Abs. 6 Bauhvo).

’

MaB der baulichen Nutzung (% 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 56 16 - 21a BauhVo)

Grundflgche und Grundflachenzenl (3 19 Bauhvo)
entsprechend Eincrag (Nutzungsschablone)

LescnoBflache und GeschoBflachenzahl (% 20 BauNvo)

a) Bei der Ermitilung der GeschoBflache sind die Flachen von Aufenthalts-
raumen in anderen Geschossen (Untergeschosse und oberste Geschosse)
einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlieRlich
ihrer Umfassungswande ausnahmsweise nicht mitzurecnnen (§ 20 Abs. 3
BaulVvo) .

b) Die zuldssige GeschoBfldche kann um die Flachen notwendiger Garagen,
die unter der Geldndeoperfldche hergesiellt werden, erhioht werden,
jedoch hiichstens um 0,25 der 2uldssigen GeschoBfliache (§ 21a Abs. &
Baulval.

c) Bei der Ermittlung der Geschofflache bleiben die Flachen von Stell-
platzen und Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt (§ 2la Abs. 4
Nr. 3 BauhVo),

MaBigepende Grumistucksflache (§ 19 Abs. 3 Bauhbvi)

Lur maBgebenden Grundsticksfldche sind die Flachenanteile an auBerhalb
des Baugrundstiickes festgeseizten Gemeinschaftsanlagen nach § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB hinzuzurecnnen (§ 21a Abs. 2 BauNvo).



2.4 lahl der Vollgeschiusse und Hone baulicher Anlagen (35 16 - 18 Baukvu)

2.41  Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 + Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 2 LBO)
siehe Einirag im Lageplan (Nutzungsschablone)
UDie eingetragene Zahl der Vollgeschosse ist als Hichstgrenze fest-
gesetzy und wird wie folgt fesigelegt:
a) VollgeschoB im Dachraum III, (I1 + ID)
Die Zahl der Vollgeschosse wird durcn nachstehenden Schemaschnitl

festgelegt.
FH Firsthahe
N —— oberstes GeschoB
’ , , —FH—____VollgeschoB im

Dachraum

> VollgeschoB
l -j
Das unter dem obersten GeschoB (§ 2 Abs. 5 LBU) angeordnete
Vollgeschofl 1iegt im Dachraum.

b) Vollgeschosse unterhalb des Dachraumes 2z = Il bzw. z = [I1 usw.
(Die VYollgeschosse liegen unterhalb des Dachraumes)

al Firstnohen = FH

Uie Firsthohen sind als Hochstwerie fur die obersce Begrenzung
von Satteldachern und versetzten Satteldacnern wie folgt fest-

gelegt:

FH1 = Die Hohenangabe ist als Hocnstgrenze im Normalnull-
system (Neues System) festgesetzt (z.B. 405,0 m U.NN).

FHZ = Die Hunenangabe ist als Hochstgrenze iiber dem fest-
gelegten Gelande festgesetzt (z.B. 12,0 m u.Gel.).

FH3 = Die Hohenangabe ist als Hochstgrenze iiber der Achse
der angrenzenden StraBenverkehrsfldche festgesetizt
(z.B. 13,0 m u.Str.).

o) Dachoberkante = (0K

Die Hohen der Dachoberkante sind als Hochstgrenzen wie folgt fest-
gelegt:

- bei geneigten Dachflachen als oberste Dachbegrenzung

- bei Flachdichern als Oberkante Dach einschlieBlich Dachattika
Notwendige technische Aufbauten dirfen diese festgelegten Hdohen
ausnahmsweise um hiochstens 4,0 m lberschreiten,

Im iibrigen gelten die nachstehenden Bezugspunkte bzw. -systeme
fur die Festsetzung

OK1 = Hochstgrenze im Normalnullsystem (Neues System)
(z.B. 412,0 m u.NN}.

OKZ = Hichstgrenze uber der ErdgeschoRfuBbodenhihe
(z.B. 4,5 m U.EFH).



3.

3!]
3.2

Bauweise (§ Y Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNv0)
0 = offene Bauweise (§ 22 Abs. ¢ BauNvO)
abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BaulVO)

3 - Es sind Gebaude und Gebdudegruppen ohne
Langenbeschrankung zulassig.
Beziiglich der seitlichen Grenzabstande
(Abstandsflachen) gilt die offene Bau-
weise,

3y - Innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
diirfen Gebdude im Sinne der geschlossenen Bau-
weise als Grenzbau errichtet werden,
Soweft nicht auf die Grundsticksgrenze gebaut
wird, gelten die Grenzabstande (Abstancsflachen
der LBO) entsprechend der offenen Bauweise.

Uberbaubare Grundstucksflacne (§ Y Abs. | Nr. 2 BauGB und § 23 BauhVO)

entsprechend Festlegung im Lageplan

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGl)

Die im Bebauungsplan festgelegte Stellung der baulichen Anlagen (rirsc-
richtung) ist verbindlich.

Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtfelder)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Auf den als Sichtfldachen fiir den fliefenden Verkenr dienenden Grundstucks-
flachen sind alle sichtbehingernden Nutzungen und Bepflanzungen, die eine
Hiohe von mehr als 0,8 m Uber der StraBe erreichen, dauernd unzuldssig.

(% 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

entsprechend Eintrag im Lageplan

Die festgelegten Siraflenverkehrsflachen besonderer [weckbestimmung
dienen als Mischverkeh=sflachen dem Anlieger- und Fullgangerverkehr
und konnen zur optischen Gliederung durth uncerscmiedlicne Belage
und durch Bepflanzunged gestaliet werden.

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die ausgewiesene offentliche Grunflache dient als Kinderspielplatz
mit Wegen und Spielflachen.

Mit Geh- und Leicungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2] BauuB)

gr = Das im Bebauungsplan ausgewiesene Gehrecht dieni als
Genrecht zugunsten der Allgemeinneit.

Ir = Die im Bebauundsplan 2usgewiesenen Leitungsrechie
dienen den Versorgungsuncernehmen zur Einleguny von
Ver- und Entsorgungsleitungen,

9 s IrIFL = Die im Bepauungsplan ausgewiesenen ben- unu Led.ungs-
rechte dienen den Anliegern als Gehrechti sowie zur
Einlequng von VYer- und Entsorgungsleiiungen,



10.

-

1.1

11.2

12.1

12.2

12.3

Flacnen fur besondere Anlagen und Vorkenrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmscnutz)
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und § 9 fAbs, 5 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Flache gekennzeichnet,
in der die zulassigen Planungsrichtpegelwerte der Vornorm DIN 180u5
durch Einwirkungen von Verkehrslarm lberschritten werden.

Beim Neubau, Umbau oder Erweiterung von Gebduden sind besondere bau-
liche Vorkehrungen gegen Verkehrslarm zu treffen, die so beschaffen
sein missen, dal der I[nnenschallpegel fir Schlafraume von 35 dB(A),

fur Wohnraume von 40 dB(A) und fur Arbeitsraume bei uberwiegend gei-
stigen Tatigkeiten von 55 dB(A) micht Uberschritien wird (siehe z.B.
VDI = Richilinie 2719 "Schalldammung bei Fenstern uod deren Zusatz-
einrichtungen” sowie § 15 Arbeitsstattenverordnung).

Pflanzgebot und Pflanzbindung (8 9 Abs. 1 Nr. ¢5 baulB)

Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) 4

Pflanzgebot fur Einzelbpaume
Es sind groBkronige standorigerechie DBaume zu
pflanzen und zu unterhalien.

Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

a) Allgemeine Pflanzbindung (Erhaltung von Baumen)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baume mit einem Stamm-
durchmesser von mindestens 0,25 m, gemessen 1 m Uber dem Boden, zu
erhalien, sofern nicht andere Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
gegenstehen.

Auf die Baumschutzverordnung vom 24.02.1986 wird verwiesen.

b) Flache mit Pflanzbindung

Die Pflanzbindung dient der Erhaltung der Heckenpflanzung als ge-
schutztem Grinbestand.

Die angepflanzten Baume und Straucher sind zu erhalten und bef
Abgang zu ersetzen.

Boschungen und 5titzmeuern, die zum Ausgleich der Honenunterschiede
Zwischen den Baugrundstiicken und den gffentlichen Verkehrsflichen
erforderlich sind (StraBenboschungen), kannen auf den Baugrundstiicken
angelegt werden und sind dort zu dulden. Sie sind Bestandteil der Ver-
kehrsanlagen, nicht jedoch der Verkehrsflachen. Ist in der Planzeichnung
nichts anderes festgesetzt, so gilt ein, die offentlichen Verkehrsfla-
chen begleitender 1 m breiter Grundstiucksstreifen als Flache fir die
Au?schuttungen und Abgrabungen zum Ausgleich topographischer Uneben-
heiten, ,

Die Eigentimer der Baugrundstucke durfen zur Verkirzung der Strafen-
bischungen auf eigene Kosten Stitzmauern {nur in Sichtbeton, Mauerwerk
oder Holz) errichten, die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen sind.
Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von maxrmaL 1,0 m zulassig.

Scutzfundamente, die beim Seczen von Rabattenseeinen und Randsteinen
zur Abgrenzung zwischen offentlichen Verkehrsfilachen und privaten
Grundsticksflachen erforderlich werden, sind duf den privaten Grund-
stiicksflichen bhis zu einer Breite von 0,50 m zU dulden.



1.2

1.3

2.1

d.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 73 LBO)
Dachgestaltung (§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform (DF), Dachneigung (DN}
entsprechend Planeintrag : L

Es werden nachstehende Dachformen zugelassen:
a) SD1: Satteldach mit Dachneigung entsprechend Planeintirag

b) SD?: Versetztes Satteldach mit einer Dachneigung zwischen
30" und 60°

¢c) FD: Flachdach

bachdeckung

L]
Bei geneigten Dachern und Satteldachern ist nur Ziegeldeckung 1n
rotbraunen Farbtonen zugelassen,

Die Dachdeckung von Dachgauben 1st entsprechend der Dachdeckung
des Hauptdaches auszufiihren.

bachaufbauten
Dachgauben sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

- die Summe der Breiten aller Dachgauben einer Gebaudeseite dart
hichstens 1/3 der dazugehirigen Dachlange betragen

- inr Abstand von der Giebelseite (Urtgang) muf mindestens 1,5 m
betragen

- die Oberkante der Dachgaube muB mindestens 1,0 m unterhalb des
Dachfirstes liegen

- die Hohe der Dachflache unterhalb der Dachgauben bis zur Traufe
muB in der Dachflache gemessen mindestens 0,9 m betragen.

Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind mit nachstehenden Einschrinkungen zugelassen:

- 1ihr Apstand von der Giebelseite muB mindestens .1,5 m betragen

- die Gesamtlange der Dacheinschnitte darf hichstens 1/3 der dazu-
gehiirigen Dachlange petragen

- die Brustungen der Dacheinschnitie sind in gleicher Neigung und
gleichem Material wie das Dach selbst auszufiihren

- die Hiohe der Dachflache unterhalb der Bristungen der Einschnitte
bis zur Traufe muB in der Dachflache gemessen mindestens 0,9 m
petragen.

Aufiere Eeg_t_a:l_{u_r_'l_g _b_ail_ic_h_e:'_r___&n_liggn (§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassadengestal tung
Die Verkleidung baulicher Anlagen mit metallisch glatten, polierten

oder glanzenden Materialien (wie zum Beispiel Metall, Kunststoff, Glas,

glasierte Keramik, engobierte Spaliklinker, geschliffene Werk- oder
Kunststeine) ist unzulassig.

Farbgestaltung

Die AuBenflichen der Fassaden sind in weiBer Farbe oder in hellen erd-

farpenen Tonen auszufiihren.
Auffallige Farbtine sind nicht zulassig.

Antennen (§ 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- oder rernsehanienne 2Zulassig.
Freileitungen (§ 73 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.

r



ITI.

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt wer-
den. Diese sind unverziiglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu halten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkdrzung der Frist ein-
verstanden ist. (§ 20 Denkmalschutzgesetz)



