TEXTFESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 (1) Ziff. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

BAUGEBIETE (§1 (2) UND (3) BauNVO)

WA — Allgemeines Wohngebiet gemdl § 4 BauNVO

UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN
(§1(8) Zitf. 1 BauNVvVO)

Folgende Ausnahmen im Sinne von §4 (3) BauNVO sind nicht zuldssig:
— Gartenbaubetriebe (Ziffer 4)

— Tankstelien (Ziffer 5)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(39 (1) ziff. 1 BauGB und §§16 - 21a BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL (816 (2) Zifi. 1 BauNVvO)

max. 0,3

GESCHOSSFLACHENZAHL (518 (2) Ziff. 2 BauNVvVO)

mox. 69

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (5§16 (2) Ziff. 3 BauNVO)

Es sind maximal Il Vollgeschosse zuldssig.

Ausnahme nach § 31 (1) BauGB:

Eine Uberschreitung der Zweigeschossigkeit ist ausnohmsweise zuldssig,
wenn es sich um ein durch die naturlichen Geldndeverhdltnisse bedingtes,
im Mittel mehr als 1,40 m Uber Geldndeoberfldche hinausragendes (Keller—)

Vollgeschoss im Sinne des § 2 (4) Satz 1 LBauO handelt. Diese Ausnahme

ist durch ein detailliertes Gelundeprofii nachzuweisen.

Hinweis: Aufgrund der festgesetzten Traufhthe von 4,5 m ist das 2. Voll—
geschoss im ausgebauten Dachroum vorzusehen.

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (8§18 (2) Ziff. 4 BauNVO)
Die Hochstgrenzen der Gebdudehthen werden wie folgt festgesetzt:

— Traufhthe max. 4,50 m

— Firsthdhe max. 10,50 m

Die Hohen werden jeweils wie folgt gemessen:

* Traufhthen zwischen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut,

* Firsthohen zwischen Schnittpunkt der Dachfluchen (Oberkante Dachhout
am First)

und dem jeweils zugehtrigen unteren MaPbezugspunkt.
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Als unterer Mapbezugspunkt gilt: 11 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(89 (1) Ziff. 25a BauGB)

11.1 BEPFLANZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

a) Bei ErschlieBung von der Talseite her das hochste bergseitig an das
Gebdude angrenzende naturliche Geldnde.

b) ansonsten die htchste an das Bougrundstuck angrenzende, erschiies—

Mindestens 20 % der Baugrundstucksfldche sind mit heimischen standort—
sende Verkehrsflache.

gerechten Gehslzarten zu bepflanzen und zwar Uberwiegend entlang der
hinteren Grundstucksgrenze. Pro 100 m2 Pflanzfldche sind 2 Laubbdume
il. GroBenordnung oder 2 Obstbdume und in jedem Fall 10 Strducher zu

Abb.: Sattelddcher setzen (Pflanzliste siehe Begrundung).
1.2 ORDNUNGSBEREICH C - FLACHEN MIT PFLANZGEBOT
a g
D N o -;-',' Pro 100 m? Pflanzfldche sind 2 Laubbdume Il. Gropenordnung oder 2 Obst-—
@ T bdume und in jedem Fall 10 Strducher zu setzen. Die im Plangebiet zeich—
DG EG EG-F h nerisch festgesetzten Pflanzfluchen wetden auf die zu begrunenden Bou—
/ ] < grundstucksflachen angerechnet,
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Artenguswahi:

Bdume |l. Gropenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche; Strducher:
Roter Hartriegel, Hasel, Schlehe; Sortenguswahl: Obstbdume: Gellerts
Butterbirne, Hauszwetschge, Braune Leberkirsche, Groper Rheinischer
Bohnapfel (detaqillierte Pflanzliste siehe Begrundung).

12 FLACHEN UND MASSNAHMEN FUR BESONDERE AN-
LAGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEIN-
WIRKUNGEN IM SINNE DES BIMSCHG
(§9 (1) Ziff. 24 und 25 a BauGB)
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Abb.: Pultddcher
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Auf der in der Planzeichnung kenntlich gemachten Fldche im Ordnungs-—
bereich A ist entlang der B 407 ein ca. 2,5 m hoher Schalischutzwall zu
errichten. Der Wall ist mit geeigneten standortgerechten Loubgehdizen zu
bepflanzen. Pro 100 m2 Pflanzfliche sind 2 Laubbdume Il. Grfenordnung
oder 2 Obstbdume und in jedem Fall 10 Stroucher zu setzen.

Artenauswahi:
Die maximale Traufhthe darf auf 1/3 der jeweiligen Gebdudeldnge, be—
grenzt auf maximal zwei Ausnahmen dieser Art pro Gebdude, Uberschritten Roter Hartriegel, Hasel, Schiehe; Sortenauswahl: Obstbdume: Gellerts
werden (z.B. durch Zwerchgigbel, die Traufe durchbrechende Gauben und Butterbirne, Houszwetschge, Braune Leberkirsche, Groper Rheinischer
Zwerchhyuser). Bohnapfel (detaillierte Pflanzliste siehe Begrundung).

BAUWEISE (§9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Baume ll. Gropenordnung: Feldahern, Hainbuche, Vogelkirsche; Stroucher:

Bei Wohngebduden im Nahbereich der B 407 (1. Baureihe westlich davon,
Abstand bis zu 60 m von der StraBenachse B 407) sind Fenster der Schall—

Offene Bauweise gemap § 22 Abs. 2 BauNVO. schutzklasse 2 einzubauen.

Es wird in der 1. Baureihe eine schallangepasste Grundrissgestaltung

der Gebdude empfohlen. Schiofrdume bzw. Kinderzimmer sind vorzugswelise

BAUGRENZEN auf der bundesstraPenabgewandten Seite anzuordnen. Soliten Schlafrdume

(§9 (1) Ziff. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) zur bundesstrapenzugewandten Gebdudeseite angeordnet werden, so sind
fur diese Rdume zusdtzliche mechanische Be— und Entluftungsanlagen (z.B.

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen kinnen durch Gebdudeteile von Wandiufter) einzubauen.

nicht mehr als 6 m Breite um bis zu 1,50 m uberschritten werden. Zu

Verkehrsfldchen muss dabei ein Mindestabstand von 2,00 m eingehalten

werden.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN
WOHNGEBAUDEN (§9 (1) ziff. 6 BauGB)

Es sind nur Einzel— und Doppelhduser zuldssig.

(siehe auch Kap. "Immissionsschuiz” in der Begrundung zum Bebauungsplan.)

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

Zur Herstellung des Strafenkdrpers notwendige Boschungen liegen grund-—
sdtzlich auf den angrenzenden privaten Grundstucken und sind in einer
Breite von bis zu 2,0 m (gemessen ab Strapenbegrenzungslinie) bzw. in
der gemip Planzeichnung festgesetzten Ausdehnung zuldssig.

Es sind je Einzelhaus bzw. Doppelhaushdlfte maximal 2 Wohnungen zu—
ldssig.

NEBENANLAGEN
(§9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Zur Herstellung der osffentlichen Verkehrsfldchen notwendige Rucken—
stutzen sind entlang der StraPenbegrenzungslinien auf den angrenzenden

Nebenanlagen und Einrichtungen gemdp § 14 (1) BauNVO sind auch auf den privaten Grundstucken ebenso zulussig.

nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

14 ZUORDNUNG LANDESPFLEGERISCHER KOMPEN-

FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS SATIONSMASSNAHMEN (§8 (1a) BauGB)

(§9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 23 (5) BauNVO) Der bewertete ffentliche Eingriff betrdgt rund 0,46 ha.

Vor Garagen ist ein Stauraum (Stellplatz) von mindestens 5 m Tiefe Als Kompensationsmapnahmen werden dem offentlichen Eingriff folgende
{gemessen ab StraBenbegrenzungslinie) freizuhalten. Garagen und Car— Mapnahmen zugeordnet:

ports sind nur bis zur Flucht der ruckwdrtigen Baugrenze zuldssig.

- MafBnahme: bewertete
FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN Flachengrope:
(59 (1) Ziffer 13 BauGB) , ) : .

Die AusgleichsmaPnahmen im Ordnungsbereich B 0,20 ha

{Anioge extensiv genutzter Grunfldchen und Re—

Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommuni—
genruckhaltebecken)

kation, Strom und Breitbandanschilissen sind in den affentiichen Fldchen
und unterirdisch zu veriegen.

FLACHEN FOR DIE NIEDERSCHLAGSWASSER
(§9 (1) Ziffer 14 i.V.m. Ziffer 20 BauGB)

Die AusgleichsmaPnahme im Ordnungsbereich A 0,07 hao
(Wiederbegrunung des Schallschutzwalls)

Anteil von 0,19 ha am sukzessiven Waldumbau im 0,19 ha
Ordnungsbereich D

Ordnungsbereich B: Das nicht ouf den Baougrundstucken zuruckgehaltene Summe: 0,46 ho

unbelastete Niederschlagswasser ist der fur die Ruckhaltung vorgesehenen
Fldache im Ordnungsbereich B zuzufuhren und dort zuruckzuhalten. Die Zu-
fuhrungsmulden sind durch Einsaat von Landschaftsrasen zu begrunen und
extensiv zu pflegen. Das Ruckhaltebecken und die verbleibenden Frei-—
fldchen des Ordnungsbereichs sind durch Einsaat von Landschaftsrasen
und Pflanzungen van heimischen, standortgerechten Laubgehdizen natur—
nah zu gestalten.

Mit diesen Mapnahmen ist der offentliche Eingriff ausgeglichen.
Der bewertete private Eingriff betrdgt rund 0,74 ha.

Als Kompensationsmapnahmen werdem dem privaten Eingriff folgende
Mapnahme zugeordnet:

MaBnahme: bewertete

Artenauswahl:
Fldachengrdpe:

Bdume |. Gropenordnung: Stieleiche, Schwarzerle, Esche; Bdume Il. Gros~-
senordnung: Salweide, Traubenkirsche, Ohrweide, Feidahorn; Strducher:
Hasel, Wolliger Schneeball, Schwarzer Holunder, Hartriegel, Weifdorn.

Die 20%ige Begrunung der privaten Baugrundstucke 0,37 ha
gemap den Textfestsetzungen

Anteil von 0,37 ha am sukzessiven Waldumbau im 0,37 ha
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR Ordnungsbereich D
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT Summe: 0,74 ha

{59 (1) Ziff. 20 Bau@B)
ORDNUNGSBEREICH D - SUKZESSIVER WALDUMBAU

Mit diesen MaPnahmen ist der private Eingriff ausgeglichen.

Im Ordnungsbereich D sind die vorhandenen Nadelgehglze sukzessive zu
entfernen. Entstehende Freifldchen sind nicht wieder zu bestocken sondern
der naturlichen Sukzesion zu uberlassen (Naturverjungung). Aufkommende
standortgerechte Bachuferbegleitvegetation hat in der Flache zu ver—
bleiben. Durch entsprechende Pflegemafnahmen ist sicherzustelien, dass
durch Anflug aufkommenden Nadelgeh8lze aus dem Bestand entfernt werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
($9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (8) LBauO}

AUSSERE GESTALTUNG

Holzhduser, mit Ausnahme von Holzblockhdusern in voll sichtbarem Rund-
oder Stammholz, sind zuldssig. Verkleidungen cus Holz sind (auch ganz—
fldchig) zuldssig.

AuPenanstriche, Aupenputze und Verblendungen durfen nicht in grell und
stork leuchtenden Farben qusgefuhrt werden. Verkleidungen mit Fliesen—,
Metall— oder Kunststoffelementen sind unzuldssig.

Wintergarten sind allgemein zulassig.
DACHFORM, DACHNEIGUNG

Geneigte Ddcher, Satteldach oder dhnliche sind mit einer Neigung von
25° bis 48° zuldssig. Pultddcher sind mit einer Neigung von 10° bis 25°
zuldssig. Versetzte Pultddcher sind zuldssig.

Garagen und bauliche Nebenaniogen im Sinne des § 14 (1) BouNVO sind in
ihrer Dachform und Dachneigung frei.

DACHGESTALTUNG

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