TEXTFESTSETZUNGEN

1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN]

1-1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 (1) Ziff. 1 BauGB und §§ 1 - 156 BauNVQ)

1.1.1 BAUGEBIETE (§1 (2) UND (3) BauNVOQ)

WA — Allgemeines Wohngebiet gemdf § 4 BouNVO.

1.1.2 UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN IM WA

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

i.2.4

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

(§1(8) zitf. 1 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) Ziffer 4 und 5
— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

sind nicht zuldssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§89 (1) Ziff. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL (§16 (2) Ziff. 1 BauNVO)

max. 0,3.
Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl darf durch die Grundfldchen von
Anlagen im Sinne des §19 (4) Satz 1 BauNVO (Nebenanlagen, Garagen,

Stellplatze usw.) bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,4 uberschritien
werden.

GESCHOSSFLACHENZAHL ( §16 (2) Ziff. 2 BauNVO)
mcx..

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (8§16 (2) Ziff. 3 BauNVO)

Maximal Il Voligeschosse.

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (8§16 (2) Ziff. 4 BauNVO)

Die Hochstigrenzen der Gebdudehshen werden wie folgt festgesetzt:
Traoufhthe: max. 4,50 m.
Firsthohe: maox. 10,50 m.
Als Mapbezugspunkt gilt:

* Bei Erschliepung der Gebdude von der Bergseite her sowie parallel zum
Hangverlauf die htchste angrenzende erschlieBende Verkehrsfidche.

* Bel Erschliefung der Gebdude von der Taolseite her das hochste berg—
seitig angrenzende naturliche Geldnde.

Die Hohen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der Aupenwand mit der
Dachhaut (Traufhohe) bzw. zwischen Oberkante First (Firsthohe) und dem
jeweils zugehorigen MaPpbezugspunkt gemessen.
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bergseitige Erschliefung talseitige ErschlieBung

BAUWEISE (§9 (1) Ziff. 2 BauGB)
Offene Bauweise gemdp §22 Abs. 2 BauNVO.

Es sind nur Einzel-= und Doppelhduser zuldssig.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§9 (1) zZiff. 2 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plon ( -a—pm= ).

HOHENLAGE DER BAUKORPER (§9 (2) BauGB)

Die Erdgeschopfupbodenhshe (EGF) darf bei Erschliepung der Gebdude von

der Bergseite her sowie parallel zum Hangverlauf und bei etwa gleicher

Hohe von Geldnde und erschliefpender Verkehrsflidche nicht mehr als 0,50 m
Uber die hochste Gehweg— bzw. Strafenoberkante hinausragen.

Bei Erschliefung von der Talseite her darf der Erdgeschoffupfboden nicht
mehr als 0,50 m Uuber hochstem, bergseitig angrenzendem, naturlichem
Geldnde liegen.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN
WOHNGEBAUDEN (8§89 (1) ziff. 6 BauGB)

Pro Wohngebdude als Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen, pro Wohngebdude
als Doppelhoushilfte ebenfalls maximal 2 Wohnungen zuldssig.

FLACHEN FUR BOSCHUNGEN ZUR HERSTELLUNG
DES STRASSENKORPERS (§9 (1) Ziff. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraPenkdrpers anfallende Bodschungen liegen grund-—
sitzlich auf den angrenzenden priveten Grundstucken und sind bis in eine
Tiefe von max. 3,00 m (gemessen ab StraPpenbegrenzungslinie) zu dulden.

Zur Herstellung der sffentlichen Verkehrsflachen notwendige Ruckenstut—
zen sowie StUtzmauern sind entlang der StraPfenbegrenzungslinie ouf den
angrenzenden privaten Grundstucken in der erforderlichen Breite zu
dulden.

FLACHEN FUR GARAGEN (§9 (1) Ziffer 4 BauGB)

AupPerhalb der uberbaubaren Grundstucksfldchen sind Garagen nicht zu—
idssig. Vor Garagen ist ein Stellplatz von mindestens 5,00 m Tiefe frei—
zuhalten.

|2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN]|

2.1

2.1.1

2.1.2

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(89 (4) BauGB i. V. m.§88 (6) LBauO)

An Gebududen und sonstigen baulichen Anlagen sind grell=bunte Farben
(wie RAL—Farbtsne 1021 bis 2011, 3012 bis 3027), sowie reflektierende
Materialien unzuldssig.

Die Oberfldchen der Aupenwdnde, mit Ausnahme von Sichtmauerwerk, sind
zu verputzen. Verkleidungen aus Holz sind zuldssig.

Holzhduser, mit Ausnahme von Holzblockhdusern in voll sichtbaren Rund—
holzern, sind zuldssig.

Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff und Baustoffimitationen
sind unzuldssig.

DACHFORM, DACHNEIGUNG

Zuldssig ist nur das geneigte Dach mit einer Neigung von 30°bis 489 .
Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des §14 (1) BauNVO sind in
ihrer Dachform frei.

DACHGESTALTUNG

Dachaufbauten durfen 2/3 der Ldnge der jeweiligen Gebdudeseite nicht
Uberschreiten.

Dachaufbauten sind mit geneigtem Dach auszufuhren und so zu begrenzen,
dap sie mindestens 0,60 m unterhalb des Firstes enden.

Pultddcher sind nur in Form eines versetzten Pultdaches mit einem
maximalen Hohenversatz von 1,50 Meter zuldssig.

Zur Dacheindeckung sind rote, braune, graue oder anthrazitfarbene

Materialien der RAL—Farbtsne 3003 bis 3011, 7005 bis 7021, 8002, 8003
und 8007-8016 zu verwenden. Die Dacheindeckung ist in Form und Grtpe an
die im Ortsbild vorhandene Eindeckung (Schiefer und Pfannen) anzupassen.

Im Geltungsbereich sind Drempel (= Abstand zwischen Oberkante Rohfup—
boden des Dachgeschosses und Schnittpunkt zwischen Aufenkante Dachhaut
mit der AuPenkante der Aupenwand) von maximal 1,10 m Hohe zuldssig.

2.2

TEXTFESTSETZUNGEN

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO)

Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekom—
munikation, Strom und Breitbandanschlussen sind in den offentlichen
Flachen unterirdisch zu verlegen.

3 LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN]

3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.3

3.3.1

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND
VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(89 (1) Ziff. 14 BauGB)

Das auf den Baugrundstucksfldchen anfallende Niederschlagswasser soll dort
selbst in ausreichend dimensionierten Mulden zu versickern bzw. in Zisternen
zurlckgehalten werden (Dimensionierung und Details siehe Hinweise).
Es ist ein Uberlauf in das 8ffentliche Entsorgungssystem vorzusehen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§9 (1) Ziff. 14 und 20 BauGB)

ORDNUNGSBEREICH A - OFFENTLICHE VERSICKERUNGS-
MULDE, ENTWICKLUNG EINER EXTENSIVEN FEUCHTWIESE
(OFFENTLICHE GRUNFLACHE)

Im Ordnungsbereich A ist ein offenes Graben—Mulden~System zur Versicker—
ung und Ruckhaltung des im Plangebiet anfallenden unbelasteten Ober—
fldchenwassers anzulegen. Die Versickerungsmulden sind randlich mit
kleinen Gruppen aus Bdumen und Strauchern zu umgeben, die an wechsel—
feuchte Standorte angepaPt sind. Im Bereich der Versickerungsmulde sind
mindestens vier Gehdlzgruppen zu pflanzen. In den restlichen Freifldchen
ist je 150 m? eine Geh&lzgruppe zu setzen. Pro Gehtlzgruppe sind mindes—
tens 1 Baum I. GroPenordnung, 2 Bdumen Il. Gréfenordnung und 10 Stducher
zu pflanzen.

Artenauswahl: Bdume |. GroPenordnung: Schwarzerle, Esche, Stieleiche,
Silberweide; Bdaume Il. GroPenordnung: Salweide, Traubenkirsche, Ohr—
weide, Feldahorn; Strducher: Hasel, Wolliger Schneeball, Schwarzer
Holunder, Pfaffenhutchen, Hartriegel, Weipdorn.

Die verbleibenden Freirdume sowie der Randbereich der Mulden und Grdben
sind als extensive Feuchtwiese zu entwickeln.

ORDNUNGSBEREICH B - ENWICKLUNG EINER EXTENSIVEN
STREUOBSTWIESE (OFFENTLICHE GRUNFLACHE)

Im Ordnungsbereich B ist eine extensive Streuobstwiese anzulegen. Dazu
ist je 150 m?2 1 regionstypischer Obstbaum ais Hochstamm zu pflanzen und
durch entsprechende Schnitte fachgerecht zu erziehen und zu pflegen;
vorhandene Obstbdume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu er—
halten und abgdngige Bdume durch regionstypische Obstbdume zu ersetzen.

Artenauswahl: Boikenapfel, Groper Rheinischer Bohnapfel, Gute Graue,
Grope Schwarze Knorpelkirsche, Hauszwetsche "Zum Felde”; detaillierte
Pflanziiste siehe Begrundung.

Die gesamte Fldche ist als Extensivwiese zu entwickeln.

ORDNUNGSBEREICH D - ERHALT DER STREUOBSTWIESE

Die vorhandene extensive Streuobstwiese im Ordnungsbereich D ist zu er—
halten und durch regelmufige Schnittpflege zu sichern. Abgdngige Bdume
sind bei Verlust durch regionstypische Obstbaume als Hochstamm zu er—
setzen (Artenauswah! siehe Ordnungsbereich B).

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(8§89 (1) Ziff. 25a BauGB)

ORDNUNGSBEREICH C - RANDLICHE EINGRUNUNG
(OBSTBAUM-REIHE / PRIVATE GRUNFLACHE)

Im Ordnungsbereich C ist eine Obstbaumreihe anzulegen. Je 15 Ifd m ist
1 Obstboum als Hochstamm zu pflonzen. Die verbleibende Freifldche ist
als Extensivwiese zu entwickelin.

Artenauswahl: Boikenapfel, GroPer Rheinischer Bohnapfel, Gute Graue,
Grope Schwarze Knorpelkirsche, Hauszwetsche "Zum Felde”; detaillierte
Pflanzliste siehe Begrundung.

3.3.2 BEPFLANZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Mindestens 20 % der BaugrundstUcksfldche sind mit heimischen standort—
gerechten Gehodlzarten zu bepflanzen. Pro 100 m? Pflanzfldche sind 2
Laubbdume I, GroBencordnung oder 2 Obstbdume und 10 Sirducher zu setzen.
Die im Plangebiet zeichnerisch festgesetzten Pflanzfldchen und die zum
Erhalt festgesetzten Obstboume werden auf die zu begrunenden Baugrund—
stucksflachen aongerechnet.

Artenauswahl: Bdume Il. Gropenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogel—
kirsche; Straucher: Roter Hartriegel, Hasel, Schlehe; Sortenauswahl:
Obstbdume: Gelierts Butterbirne, Hauszwetsche, Braune Leberkirsche,
GroPer Rheinischer Bohnapfel (detaillierte Pflanzlisten siehe
Begrundung).

3.3.3 STRASSENBAUME

3.4

3.5

Zur Gestaltung und Durchgrunung des StraPenraums sind an den Erschlief—
ungsstrafen analog den im Plan gekennzeichneten Standorten Strafenbdume
einer Art zu pflanzen.

Artenauswahl: Spitzahorn, Winterlinde, Mehlbeere.

ERHALT VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§9 (1) Zitf. 25b BauGB)

Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Obstbdume sind zu erhaolten
und durch regeimdpige fachgerechte Schnittpflege dauerhaft zu sichern;
bei Verlust sind sie zu ersetzen (Artenauswahl siehe Ordnungsbeich B).

ZUORDNUNG LANDESPFLEGERISCHER MASSNAHMEN
(§ 9 (1a) BauGB)

Die landespflegerischen KompensationsmaPnahmen werden dem Eingriff
durch Strapen, Wege und Parkpldtze zu 13,6 %, dem Eingriff durch das
Regenruckhaltebecken zu 27,1 %, sowie dem Eingriff durch private Be-
bauungsmapnahmen in einem Umfong von 59,3 % zugeordnet.
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