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1. Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (1) BauGB und BauNVO

1.1 Artder baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB

1.1.1  Reines Wohngebiet Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO
Ausnahmen 1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
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§ 3 BauNVO

des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen,
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sind gemal § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.

1.1.2 Allgemeines Wohn- Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
gebiet 1. Betreibe des Beherbergungsgewerbes
Ausnahmen 2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
§ 4 BauNVO 3. Anlagen fur Verwaltungen

4, Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

sind gemdl § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.

1.1.3 Ausschluf® von Mit Bezug auf § 1 (5) BauNVO sind die unter § 4 (2) BauNVvVO
Nutzungen im 3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
allgemeinen sportliche Zwecke
Wohngebiet aufgefuhrten Nutzungen und Zwecke ausgeschlossen.

114  Ausschlufd von Im Mischgebiet sind die nach § 6 (2) BauNVO zuldssigen
Nutzungen im Nutzungen
Mischgebiet 7. Tankstellen

8. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) 2 BauNVO
mit Bezug auf § 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und daher nicht zulassig.

1.1.5 Mischgebiet Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO, Vergnungungsstatten, sind
Ausnahmen gemall § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
§ 6 BauNVO und daher nicht zulassig.

1.1.6 Nebenanlagen In den Wohngebieten mit Hausgruppen sind Nebenanlagen in Form
§ 14 (1) BauNvVO von Gerateschuppen nur innerhalb der daftr ausgewiesenen

Baufenster zulassig. Sie dirfen max. 15 m®* umbauter Raum, eine
Firsthohe von max. 2,5 m und eine Traufh6he von max. 1,7 m uber
der im Mittel gemessenen natlrlichen Gelandeoberfliche der
baulichen Anlage haben.

Auf Grundstiicken mit einer Grundflache von mind. 5,0 ar sind
Nebenanlagen im Anschlu@ an das Baufenster bis zu einer
Grundflache von 1,5% der Grundstucksfliche zulassig. Die
Abstandsflachen nach LBO sind einzuhalten. Die Traufh¢he darf
max. 1,7 uber der im Mittel gemessenen natlrlichen
Gelandeoberflache liegen, die Firsthdhe darf die Traufhéhe des
Hauptgebaudes nicht tberschreiten.
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1.2

1.3

1.4

Maf der baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB

121 Anrechenbare Grund-

flache
§ 19 (4) BauNvO

122 Anrechenbare

Geschol¥flache
§ 20 BauNVvVO

Bauweise, Uberbaubare

Grundsticksflachen
§ 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO

1.3.1 Offene Bauweise nur
Einzelhduser

1.32 Offene Bauweise nur
Einzel- und Doppel-
hauser

1.3.3 Offene Bauweise nur
Hausgruppen

134 Uberschreitung
Baugrenze

Flachen fur Steliplatze und

Garagen mit ihren Zufahrten
§ 9 (1) 4 BauGB

141  Anordnung von
Garagen

Bei der Ermittlung der Grundfldchen sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die zuladssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz
1 bezeichneten Anlagen bis zu 25 % tberschritten werden.

Falls Zufahrten von Garagen sowie Stellplatze und ihre Zufahrten
wasserdurchldssig angelegt werden, (z.B. Rasengittersteine,
Spurplatten in Rasen eingebettet, Rasenschotter, Pflaster mit
breiter Rasenfuge, mind. 2 cm) sind diese nur mit 50 % auf die
Grundfiache anzurechnen.

Das gleich gilt fur bauliche Anlagen wunterhalb der
Gelandeoberflache, wenn der Substrataufbau ab Oberkante
Betondecke mind. 0,50 m betrégt.

Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen im Sinne
von § 20 Abs. 3 BauNVO einschlielllich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind
ganz auf die Geschofflache mitzurechnen.

Offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO mit Grenzabstand, nur
Einzelhauser.

Offene Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO mit Grenzabstand, nur
Einzel- und Doppelhduser.

Offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO mit Grenzabstand, nur
Hausgruppen.

Die Baugrenzen durfen durch Terrassen und Einrichtungen zur
Ruckhaltung und Nutzung von Regenwasser bis zu 3,0m
Uberschritten werden.

Soweit im Plan nicht besondere Flachen ausgewiesen werden, ist
bei Garagen die parallel zur Stral’e angeordnet werden ein Abstand
von 2,0 mund bei senkrecht zur StralBe angeordneten Garagen ein
Abstand von 5,5 m zur Stralenbegrenzungslinie einzuhalten. Bei
der Dachgestaltung ist Ziffer 1.7. 5 zu beachten.
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142 Stellflachen

1.5 Hochstzuldssige Zahi von

Wohnungen
§9 (1) 6 BauGB

151 Hochstgrenze bei
Doppelhaushaiften und
Hausgruppen

152 Hochstgrenze bei
Einzelhdusern

1.6  Grundstiucksteile, die von der

Bebauung freizuhalten sind
§ 9 (1) 10 BauGB

16.1 Sichtwinkel

1.7  Pflanzgebot, Pflanzbindung
§ 9 (1) 25 BauGB

1.7.1  Abpflanzungen im WA
und WR

172 Pflanzgebot
-Ortsrandeingrinung-

1.7.3 Baume auf Park-
platzen und Stell-

Der Gelandestreifen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
Baugrenze darf flachenmaBig nur zu 2/3 fur offene Stellflachen
genutzt werden.

Die Anzah! der Wohnungen bei Doppelhaushalften wird auf max. 2
festgelegt. Das gleiche gilt jeweils fir eine Einheit bei Hausgrup-
pen.

Die Anzahl der Wohnungen bei Einzelhdusern wird auf max. 3
festgelegt.

Die Sichtfelder an den Straleneinmindungen sind von jeder
sichtbehindernden  Nutzung und Bepflanzung freizuhalten.
Straucher, Hecken und Einfriedigungen durfen eine Héhe von 0,7 m
Ober Fahrbahn nicht iberschreiten.

Zur maglichst weitgehenden Minderung der Beeintréchtigung des
Naturhaushaltes sind mind. 40 % der Grundstucksflache zu
begrinen bzw. die vorhandene Begrinung zu erhalten. Hierzu sind
je angefangene 200 m? Grundsticksflaiche mind. ein mittel- bis
gro3kroniger, standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu
pflanzen. Zulassig sind Baume der beigefigten Artenliste. Wenn
nachbarrechtliche Abstandsvorschriften dem oben genannten
Pflanzgebot entgegenstehen, miissen ersatzweise fir einen Baum
mind. 5 Straucher entsprechend der beigefugten Artenliste
gepflanzt werden.

Bei Reihenhausgrundstiicken mit einer Grundsticksgrole bis
200 m? ist eine entsprechende Bepflanzung nicht zwingend
vorgeschrieben.

Der als Ortsrandeingrinung gekennzeichnete Streifen ist
zusammenhangend mit heimischen Geholzen zu bepflanzen (siehe
beigefugte Artenliste).

Parkplatze und Kfz-Stellflachen sind je 3-4 Einheiten mit einem
Baum zu Uberstellen.

flachen Bei Baumen an StraBen und Wohnwegen ist sicherzustellen, daf}
ein Lichtraumprofil von 4,0 m Breite und 4,0 m Hohe Uber der
Fahrbahn freizuhalten ist.
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1.74  Pilanzqualitat

1.7.5 Dachbegrinung

176 Bestandsschutz flr

Baume
§ 9 (1) 25b BauGB

1.7.7  Erhaltung von B&u-
men und Strauchern

1.8 Vorkehrungen gegen schéad-

liche Umwelteinwirkungen
§ 9 (1) 24 BauGB

1.8.1 Schallschutz durch
Schallddmmung von
AuRenbauteilen
(Pflanz. 8.2)

1.9  Flachen zur Herstellung des

StralRenkérpers
§ 9 (1) 26 BauGB

1.9.1 Boschungen und
Stitzmauern

Die Qualitat der geforderten Pflanzen muR den zur Zeit der Durch-
fuhrung jeweils gultigen "Gutebestimmungen" fur Baumschul-
pflanzen der FLL (= Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung - Landschaftsbau e.V.) entsprechen.

Qualitats- und GréRenmerkmale:

- Laubbdume, mind. 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 12 cm

- Straucher mind. 2x verpflanzt, mind. 60 - 80 cm hoch

Flachd&cher sowie Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind
extensiv. mit einheimischen Trockenrasengesellschaften zu
begrunen (siehe beigefugte Artenliste).

Alle Bdume im Geltungsbereich, die einen Stammdurchmesser von
mehr als 0,30 m aufweisen (gemessen in 1 m Hoéhe) und nicht in
einem Baufenster bzw. 5 m Abstand zum Baufenster stehen,
genieRen Bestandsschutz und sind zu pflegen und zu erhalten.
Dies gilt auch fur B&dume, die nicht einzein als erhaltenswert
gekennzeichnet sind.

Baume mit den o.g. Abmessungen, die innerhalb oder im Abstand
von 5 m zum Baufenster stehen, sind durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

Die als erhaltenswert festgesetzten Baum- und Strauchbestande
sind wahrend der Bauausfihrung besonders zu schitzen und
danach dauernd zu erhalten (vgl. Richtlinien zum Schutz von
Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen).

In den im Plan dargestellten Larmpegelbereichen sind Schall-
schutzmaRBnahmen gemafl DIN 4109 Abschn. 5 in der Fassung
vom Nov. 1989 unter Berlcksichtigung unterschiedlicher
Raumarten oder Nutzungen am Objekt zu treffen.

Soweit im Plan keine Larmpegelbereiche festgelegt wurden, gilt
Larmpegelbereich il.

Boschungen zum Ausgleich von Ho&henunterschieden zur
Verkehrsflache sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu
dulden. Sie erhalten ein Neigungsverhaltnis von 1:1,5 und sind,
soweit sie mehr als 0,70 m in das Grundstick reichen, im Plan
dargestellt. Auerdem sind Fundamente fur die Randbefestigung
der Verkehrsflache auf den angrenzenden Grundstiicken bis zu
einer Ausladung von 0,50 m und einem H&henunterschied von
0,70 m zu dulden.
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1.10 Hohenlage baulicher Anlagen
§ 9 (2) BauGB und § 18 BauNVO

1.10.1 Hohenlage der Die Hohenlage der Gebaude wird durch die max. zulassige
First - und Traufhdhen First- (FH) und Traufhéhe (TH) Gber Normal-Null (GNN) bestimmt,
die im jeweiligen Baufenster eingetragen ist.

Die Traufhéhe wird bis zum Schnittpunkt der Gebaudeauenwand
und der OK-Dachhaut gemessen.
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2, Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen
§ 74 und § 75 LBO
2.1 AuRere Gestaltung baulicher
Anlagen
§74 (1) 1LBO
2.1.1 Dachform Satteldach oder Walmdach
212 Dachneigung von 25° bis 45°
Fur Doppelhduser ist bindend 30° festgelegt. Von der Bindung kann
als Ausnahme bis 5° abgewichen werden, wenn sichergestellt ist,
daR beide Haushalften diese Neigung tGbernehmen. Diese ist durch
Baulast zu sichern.
213 Dachdeckung erdfarbene Eindeckung matt
Solaranlagen sind zuléssig.
214 Dachausbildung Dachaufbauten diirfen folgende Gesamtiangen nicht Uberschreiten:
- bei Satteldachern die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange,
- bei Walmdachern an der Langsseite 1/3 der zugehérigen
Gebaudelénge,
- an der Schmalseite 1/5 der zugehdrigen Gebdudelange.
Die Aufbauten dirfen nicht in den abgewalmten Dachteil ragen.
Traufe, First und Ortgang an Sattelddchern dirfen durch Dach-
aufbauten, Dacheinschnitte, liegende Dachfenster nicht aufgeldst
werden; der Abstand dieser Bauteile von First und Traufe mufd -in
der Dachflache gemessen- mind. 1,0 m und zum Ortgang mind. 2,0
m betragen.
Liegende Dachfenster durfen in der Flache nicht gréler als 1,6 m?
sein. Sie sind auf Dachaufbauten nicht zulassig.
2.2 Werbeanlagen
§ 74 (1) 2 LBO
2.2.1  Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur an Gebauden und nur an deren Eingangs-
seiten bis zu einer Hoéhe von 4,80 m Uber Stralenniveau als
Steckschilder mit einer GréRe bis 0,8 m? sowie als Werbetafel bis
1,5 m? zuléssig.
2.3 Antennen
§73(1)3LBO
2.3.1 Antennen Es ist nur eine AuBenantenne gleicher Zweckbestimmung je
Gebaude zulassig.
(Hinweis: Breitbandverkabelung ist vorgesehen)
24 Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten
Grundsttcke
§74 (1) 3LBO
2.41 AuBlenanlagen Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind
gartnerisch anzulegen.
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2.5

2.6

2.4.2 Auffdllungen und
Abgrabungen

2.4.3 Ausfuhrung von
Stellplatzen

244 Garagen und Carport-

begriinung

Einfriedigungen
§ 74 (1) 3LBO

251 Gestaltung der
Einfriedigung

252 Artenauswahl

Anlagen fur
Niederschlagswasser
§ 74 (3)2LBO

26.1 Rickhaltung von
Niederschlagswasser

Das urspringliche Gelande ist weitestgehend zu belassen. Mit
Ausnahme der Flachen unmittelbar am Gebaude (Abstand 5,0 m)
sowie dariiber hinaus zum Anschiuf an das Stralenniveau, sind
die Baugrundstiicke in den naturlichen Geléndeverhéltnissen zu
belassen. Die im obigen Abstandsbereich notwendigen Stitz-
mauern dirfen eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten.

Mauern, die nicht der StraBenbefestigung dienen, sind bis zu einer
Hohe von 1,0 m zuldssig und als Trockenmauern anzulegen.
Ansonsten sind sie mit Naturstein (z.B. Sandstein) zu verkleiden.
Bodschungen sind bis zu einem Neigungswinkel von 35° gestattet.
Bei bestehenden Baumen durfen im Bereich des Kronendurch-
messers keine Auffillungen erfolgen.

Stellplstze sind mit einem wasserdurchldssigen Belag auszuflhren.

Garagen, die in den Hang gebaut werden, sind mit Erde zu
{iberdecken. Freistehende Garagen und Carports sind mit Rank-
und Kiettergewachsen zu bepflanzen.

In den Baugebieten ist gegen die offentlichen Verkehrsflachen eine
zu mind. 70 % durchlassige Einfriedigung bis 0,80 m Gesamthéhe
bei einem Sockel bis 0,25 m Hoéhe zulassig. Mauern sind nicht
erlaubt.

Gestattet sind:

- Sockel aus Naturstein oder Beton

- Heckenhinterpflanzung

- Holzz&une

An den seitlichen und riickwartigen Grundstucksgrenzen sind
Drahtgeflecht, bis max. 1,2 m hoch, ohne Sockel und einem
Bodenabstand von 0,10 m zulassig.

Heckenpflanzungen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgeholzen (siehe beigefigte Artenliste mit Vorschlagscharakter)
vorzunehmen. Nadeigehélze und exotische Pflanzen sind unzuladssig.

Fur jedes Grundstuck ist fur die Ruckhaltung und Nutzung von
Regenwasser ein Behaltnis von mind. 3,0 m® zur Verfigung zu
stellen, welches bei Trockenheit zu entleeren ist. Ein Notuberlauf an
die Kanalisation mufl vorgesehen werden.

Wird ein Regenriickhaltebecken zur Brauchwassernutzung
verwendet, missen bei gleichzeitigem Anschlul an die 6ffentliche
Wasserversorgung die Bedingungen der DIN 1988 eingehalten
werden.
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2.7 Stellplatzverpflichtung
§ 37 (1) LBO

27.1  Anzahl der Stellplatze

2.8  Ordnungswidrigkeiten
§ 75 LBO

281 Ordnungswidrigkeiten

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen gemaf} § 74 (2) 2 LBO
wird wie folgt erhéht:
a) Einfamilienhduser
ohne Einliegerwohnung 2,0 St
je Wohneinheit im Einfamilienhaus 2,0 St.
b) Mehrfamilienhduser
je 1-Zimmerwohnung o. bis 40 m? Gesamtwohnfidche 1,0 St.
je 2-Zimmerwohnung o. bis 60 m* Gesamtwohnflache 1,5 St.
je 3- und Mehr-Zimmer-Wohnung 2,05t
Ergibt die Berechnung der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl,
so wird diese auf die nachste volle Zahl aufgerundet. Gefangene
Stellplatze (Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen) werden mit 0,5
Stellplatzen angerechnet.

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den
Festsetzungen der hiermit nach § 74 LBO erlassenen, ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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