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Textliche Festsetzungen zum Teilbereich i

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

11
1.1.1

1.2.3

1.3
1.3.1

1.3.2

1.4
1414

14.2

1.4.3

14.4

1.4.5

1.4.6

1.4.7

1.4.8

1.4.9

Gem. § 9 (1) 1 BauGB i. V. m §§ 17 (2) und 19 BauNVO:

Bei Reihenhéusern mit zweiseitiger Grenzbebauung (Mittethaustyp) darf die zu-
lassige GRZ geringfiigig, bis zu einer max. GRZ von 0,5, Gberschritten werden.
gem. § 9 (1) 2 BauGB:

Die im Plan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend einzuhaiten,

Bei Winkelbauten muf} die festgesetzte Firstrichtung dominieren.

Beim Einbau von Solaranlagen, oder wenn die Einhaltung der Haupffirst-
richtung mit besonderen Schwierigkeiten verbunden ist, kann von den
Festsetzungen nach Pkt. 1.2.1 befreit werden, sofern hierdurch die stadte-
baulichen Absichten nicht stérend beeintrachtigt werden.

Zwei benachbarte Doppelhausgrundstiicke dirfen ausnahmsweise unter den
Voraussetzungen, da sie eine wirtschaftliche Einheit bilden und gemeinsam tiber
eine geschlossene berbaubare Grundsticksflache verfligen, mit einem
freisteahenden Einzelhaus bebaut werden. .

Gem. § 9 (1) 2und 4 BauGB i. V. m. § 23 (5) BauNVO:

Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Diese Festsetzung gilt, mit Ausnahme der fur
eine Doppelhausbebauung ausgewiesenen Grundstiicke, auch fir Carports

und Garagen.

Steliplatze sind unter Beachtung von Pkt. 1.4.1 der textlichen Festsetzungen
auch in der nicht berbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Dies gilt nicht

fir den unmitielbar an den K 355 angrenzenden Bereich.

gem. § 9 (1) 20 und 25 BauGB

Mindestens 50 % der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache ist gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Befestigung von Stellplatzen, Garagenzufahrten, Wegen, Terrassen und
sonstigen versiegelten Flachen auf den Baugrundstiicken sind wasserdurch-
l&ssig zu gestalten. Zulassig sind Rasengitiersteine, Rasenfugenpflaster oder
wassergebundene Decken

Innerhalb des Baugebietes ist auf dem jeweiligen Grundstiick pro angefangene
150 m? nicht iberbaubarer Grundstiicksfléche ein hochstdmmiger Obstbaum zu
pflanzen und zu unterhalten. Vorhandene erhaltene Obstb&ume werden ange-
rechnet

An offentlichen Stralen sind auf den Baugrundstiicken zwischen der Strallen-
begrenzungsiinie und der straRenseitigen Baugrenze zusatzlich mindestens ein
Laubbaum, bei Grundstlicken mit mehr als 25,00 m Straflenfront und bei Eck-
grundstiicken sowie bei Grundstiicken mit mehr als 600 m? Fiache, mindestens
zwei Laubbaume gem. Pflanzliste zu pflanzen.

MaBnahmen zum Bodenschuiz:

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden ist entsprechend DIN 18815
zu sichern. Uberdeckung des Oberbodens mit sterilem Erdreich ist untersagt.
Unnétige Bodenumlagerungen sind zu vermeiden,

Die Befestigung von Full- und Wohnwegen ist nur mit offenfugigen, wasserdurch-
lassigen Materialien zuldssig. FUr Wege und sonstige zu befestigende Fléchen
innerhalb der &ffenilichen Griinflachen sind nur wassergebundene Decken zu-
l&ssig.

Baumpflanzungen im Bereich der dffentlichen Verkehrsflachen:

im Bereich der HaupterschlieRerstraBe ist je 15 m Stralenlange ein hochstdmmi-
ger Laubbaum zu pflanzen.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Striuchem:

Die gekennzeichneten Fiachen sind mit einer standortgerechten Auswahi von Bau-
men und Strauchern (gem. Pflanziiste) vollstandig zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. -
Vorhandene einheimische und standortgerechte Gehélze sind zu erhalten und zu
integrieren. -
Flachen und Mafinahmen zur Erhaltung von Biotopen

Altgrasbestand auf Bdschung mit angrenzendem wechselfeuchtem Graben:

Der Altgrasbestand und der wechselfeuchte Graben sind der natirlichen Suk-
zession zu Uberlassen und langfristig zu erhalten

Flachen und Mafinahmen zur Entwickiung von Biotopen:

Entiang der Grenze zu den Wohnbaugrundstiicken ist auf der Halfte der Fldche
eine durchgéngige Gehdlzbepilanzung in einer Mindestbreite von drei Metern vor-
zunehmen. Die Arten, Mindestanzahl und Mindestgréfen der Pflanzliste sind bin-
dend. Die westliche Au3engrenze der Pilanzung ist unregelmaBig, vor- und zuriick
springend zu gestalten. Die Restflache ist umzubrechen und zu Griinland zu ent-
wickeln. Pro angefangene 150 m? Restflache ist aullerhalb der Gehbdizpflanzung
ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen.

Der Geholzbestand ist so zu pflegen, daB ein im kleinrdumigen Wechsel ungleich-
artiger, ungleichalter und stufiger Bestand geschaffen wird. Baume dirfen nur ein-
zelstammweise auf den Stock gesetzt werden. Bei der Verjiingung von Strauchbe-
sténden darf nur ein Drittel des jeweiligen Bestandes in einem Jahr auf den Stock
gesetzt werden. Eine Verjlingung ist max. alle 10 - 15 Jahre durchzufithren. Das
Grinland ist einmai pro Jahr, Ende August/Anfang September, zu mahen. Das
Mahgut ist abzur&umen. Die Obstbdume sind alle zwei Jahre fachgerecht zu
schneiden. Der Pflegeschnitt soll der Erhaltung und vollen Entwicklung des Bau-
mes dienen. Abgéngige Obstb&ume sind umgehend durch neue zu ersetzen.

1.4.10 Offentliche Grinfiéiche ,Wiese und Gehblzbestand*:

1.4.11

Die Grinflachen sind zu mindestens einem Drittel mit einheimischen Baumen
und Stréuchern der Planzentiste zu bepflanzen (Mindestzahl und angegebene
Grofe sind zu beachten). Die Restflache ist als Wiese anzulegen und max. zwei-
mal pro Jahr, frihestens Ende Juni, zu méhen. Das Mahgut ist abzurdumen. Pro
angefangene 150 m? Wiesenflache ist aulerhalb der Baum- und Strauchpfian-
zung ein hochst&mmiger Obstbaum zu pflanzen; vorhandene Obstbaume werden
angerechnet,

Vorhandene Baume sind langfristig zu erhalten. Abgestorbene Obstbaume sind
umgehend in der N3he des alten Standortes durch Obsthochstamme zu ersetzen.
Vorhandene Wiesenfidchen sind zu erhalten und max. dreimal pro Jahr, frihs-
stens Ende Juni, zu méhen. Vorhandene Grében sind zu erhalten und unter Be-
riicksichtigung von Ziff. 1.1.3 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen zum Teitbebau-
ungsplan I naturnéher zu gestalten.

Verwendung von Diingern und Bioziden:

Biozide (chemische Schadlings- und Unkrautbekampfungsmittel) und chemisch-
synthetische Dinger sind unzulassig. Stattdessen sollten Erkenntnisse des bio-
logischen Pflanzenschutzes vorrangig angewandt werden..

1.4.12 Zuordnungsfestsetzungen gem. § 9 (1a) BauGB:

Den Verkehrsflachen sind das Verkehrsgriin, die dffentlichen Griinflachen ,Wiese
und Gehdzbestand” und ,Spielplatz” sowie die auf den Grundstlicken Fi. 15 Nr. 45,
46, 47, 210/48, 59, 60, 61, 62, 194/63, 195/63 und 66 gem. § 9 (1) 20 BauGB
durchzuflihrende Maflnahmen als Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zugeordnet.
Den Bauflachen sind alle sonstigen in den Teilplénen | und Il gem. § 9 (1) 20
BauGB festgesetzten Flachen und Mafinahmen als Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen zugeordnet.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 87 HBO i. V. m. § 9 (4) BauGB
2.1 Traufhdhen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fiir die Traufhdhe folgende
Héchstwerte festgesetzt:

- bei 1 Vollgeschof} 5,50 m
- bei 2 Voligeschossen: 7,50 m
- bei 3 Vollgeschossen: 10,00 m

Im MI-Gebiet ist fir Betricbsgebaude, Werk- und Lagerhalien unabhéngig von
der Zahi der Vollgeschosse eine max. Trauthdhe von 8,00 m zuldssig.
Die Traufhdhe wird an der Auflenkante des aufgehenden Mauerwerkes zwi-
schen den Schnitipunkten des Mauerwerkes mit dem natiirlichen Gelande und
der Oberkante der Dacheindeckung gemessen.

2.2  Décher
Im WA-Gebiet betragt die max. zulassige Firsthéhe 5,00 m iber der Oberkante
der obersten VoligeschoRdecke. Flachdacher bzw. Dacher mit einer Neigung bis
zu 15 Grad sind mit Ausnahme von notwendigen Dach- und techn.- Aufbauten
zu begrinen.

2.3  Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen
Bei Doppelhausem und Hausgruppen sind die Geb&udehdhen, die Geb&ude-
stellung und die Gebaudegestaltung jeweils im gegenseitigen Einvernehmen,
innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes so zu regein und so mit-einander
abzustimmen, daf ein harmonischer Gesamteindruck des Doppelhauses bzw. der
Hausgruppe entsteht.

im einzelnen sind folgende Festsetzungen zu beachten:
- Die Dacher sind jeweils nach Form, Neigung, Material und Farbe
einheitlich zu gestalten.
- Gauben dirfen je Doppelhaushalfte bzw. Hauseinheit max. 2 der
jeweiligen Traufldnge einnehmen. Vom Ortgang ist ein Mindestabstand
von 1,50 m, von der gemeinsamen Grenzwand von 1,00 m einzuhalten.
— An der gemeinsamen Grundstiicksgrenze diirfen die Hauseinhsiten um
max. 3,00 m gegeneinander versetzt angeordnet werden.
— Die Fassaden sind in ihrer Gliederung und Farbgebung aufeinander
abzustimmen.
24  Fassadenbegriinung
Gebaudewiande mit mehr als 20 m? zusammenhéngender, geschlossener Fas-
sadenflache sowie Garagen und Nebengebaude sind ausdauernd mit Kletter-
pflanzen zu begrinen (Artenauswahl siehe Pflanzeniists).
2.5  Begrinung von Steliplatzen
Steliplatze sind mit einer standortgerechten Auswahl einheimischer Bdume und
Straucher (Pflanzenliste) zu umpflanzen.
Stellplatzaniagen sind durch Pflanzinseln so zu gliedern, daft max. 4 Steliplatze
zusammengefaldt sind. Pro 4 Steliplétze ist ein hochst&mmiger, heimischer Laub-
baum (Pflanzenliste) anzupflanzen.
2.6  Einfriedigungen
Zulgssige Grundstilckseinfriedigungen sind:
- iransparent gestaltete Holz- und Metallzéune mit vertikaler Gliederung ohne
Mauersockel
- Laubhecken, geschnitten oder freiwachsend,
- Kombinationen Zaun-Laubhecke. _
Die Hohe der Zaune darf 1,50 m und straenseitig 0,80 m nicht Gberschreiten.
Ein Bodenabstand von 15 cm ist einzuhalten.

2.7  Werbeanlagen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen nur an der Statle
der Leistung zutéssig. Die Werbeanlagen miissen sich in Umfang, Form und Far-
be der Geb#udegestaltung unterordnen.
Unzuldssig sind:
-Werbeaniagen mit wechselnderm und bewegtem Licht
- Werbeanlagen oberhalb der Dachtraufe der Gebaude.

2.8  Hangstiitzende Bauwerke

Hangstiitzende Bauwerke sind nur in ingenieurbiologischer Bauweise mit mdglichst
hohem Anteil an pflanziichen Elementen zuléssig. Der Einsatz von anderen Bau-
stoffen ist auf die Erfordernisse der Standsicherheit zu begrenzen.

2.9 Raumwérmeversorgung
Fur die Raumwérmeversorgung ist, soweit keine regenerative Energie zum Ein-
satz kommt, Erdgas als Energietrager zu nutzen.

2.10 Regenwasserriickhaltung und -nutzung
Das auf den nicht begriinten Dachflachen anfallende Regenwasser ist zur wei-
feren Verwendung in Zisternen zu sammeln. Die Zisternen sind bedarfsgerecht
zu bemessen. Das Fassungsvermdgen mu mindestens 25 I/m? projizierte Dach-
flache betragen. Die Zisternen sind mit einem Notliberlauf an den Regenwasser-
kanal anzuschlieffen.

3. Pflanzeniiste (§ 9 (1) 25 und (4) i. V. m. § 87 HBO)
Zulassige Baum- und Straucharten:

anh Baumen im nordl. im stdl. In Bach-
Teil Teil néhe
Acer campestre (Feldahom) X X X
Acer platanoides (Spitzahorn) X X X
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) X % X
Alnus glutinosa (Schwarzerie) X
Betula pendula (Birke) X X
Carpinus betulus (Hainbuche}) X X X
Fagus sylvatica (Buche) X X
Fraxinus excelsior (Esche) X X X
Populus tremula (Zitterpappel) X X
Populus nigra (Schwarzpappel) X
Prunus avium {Vogelkirsche) X X X
Prunus padus {Traubenkirsche) X
Quercus petraea (Traubeneiche) X X
Quercus robur (Stieleiche) X X X
Salix alba (Silberweide) X
Sorbus aucuparia (Vogelbsere) X X X
Tilia cordata (Winterlinde) X X X
Tilia platyphyllos (Sommeriinde) X X X
Ulnus montana (Bergulme) X %
an Strauchern:
Cornus sanguinea (Hartriegel) X X X
Corylus avellana /Hasel) X X X
Crataegus spec. (Weildorn) X X X
Euonymus europaeus (Pfaffenhiifchen)  x X X
Ligustrum vulgare (Liguster) X X
Prunus spinosa (Schiehe) X X X
Rhamnus frangula (Faulbaum) X
Rubus frukticosus {(Brombeere) X X X
Salix aurita {Ohrchenweide) X
Salix caprea (Salweide) X X X
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) X X X
Sambucus racemosa (Roter Holunder) X X X
Viburnum opulus (Wasserschneeball) X X X

Mindestgrofle und Mindestzahi

Die folgenden Mindestgréfien und Mindestzah! sind bei den Pflanzungen einzuhalten:

bei Baumen: 3 x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm, mindestens ein Baum pro 150 m?
Pflanzung,

bei Strauchern: 2 x verpflanzt, Héhe bzw. Breite 80 - 120 cm, mindestens ein Strauch pro
2mA
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1. ANDERUNG I. TELBEREICH

PLANZEICHENERKLARUNG

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG(89(1)1 BauGB)
M| MISCHGEBIET
WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET

GRZ GRUNDFLACHENZAHL
GFZ GESCHOSSFLACHENZAHL
7  ZAHL DER VOLLGESCHOSSE — HOCHSTGRENZE

BAUWEISE , BAUGRENZE (§9(1) 2BauGB)
O OFFENE BAUWEISE

NUR EINZELHAUSER ZULASSIG

NUR DOPPELHAUSER ZULASSIG

NUR HAUSGRUPPEN ZULASSIG

——em= BAUGRENZE
=== BAULINIE

VERKEHRSFLACHEN { §9{1)11 BauGB)
| STRASSENVERKEHRSFLACHE

727 | VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG —FUSSWEG
I GFFENTLICHE PARKFLACHEN

HAUPTVERSORGUNGS - UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

WFERNWASSERLEITUNG DN Soo, MIT SCHUTZSTREIFEN 8oom, FLACHE IS
' ~MIT GEH-FAHR- u. LEITUNGSRECHTEN ZUGUNSTEN DES ZMW BELASTET

GRUNFLACHEN (891115 BauGB)

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHE
LT. EINSCHRIEB

%] WIESE MIT GEHOLZEN (OFFENTUCH)

& | SPIELPLATZ (OFFENTLICH)

4. Nachrichtliche Festsetzungen gem. § 9 {(6) BauGB .

4.1 Aus Brandschutzgriinden darf gem. § 17 (3) u. (4) und § 5 (6) HBO 93 die Bri-
stungshéhe notwendiger Fenster nicht mehr als 8,00 m Gber der fertig hergestell-
ten Gelénderoberflache liegen.

4.2 Im Bereich des 8,00 m breiten Schutzstreifens der Fernwasserleitung des ,ZMW*
(jeweils 4,00 m beiderseits der Rohrachse der Leitung) darf keine Bebauung, La-
gerung, Errichtung von massiven Einfriedigungen, Aufstellung von Masten, An-
pflanzung von Baumen und Strauchern sowie in der Regel kein Bodenabirag oder
kein Bodenauftrag durchgefihrt werden.

4.3 Die im Plan, im Einmindungsbereich der neuen HaupterschlieRerstralie in die
K 355 festgelegten Sichtflichen sind von jeglicher Sichtbehinderung durch Ein-
friedigungen, Werbeanlagen, Bepflanzungen u. a., die Gber eine Hohe von 0,80 m
gemessen von OK-StraRenverkehrsflache - hinausgehen, freizuhalten.

5. Hinweise

51  Landesamt fir Stralen- und Verkehrswesen
Das Landesamt welst darauf hin, daR gegen den Trager der Baulast der K 355
kein Anspruch auf Schutzmafinahmen gegen die von der Kreisstralle ausgehen-
den Emissionen besteht.

[v] VERKEHRSGRUN (OFFENTLICH)

PLANUNGEN , NUTZUNGSREGELUNGEN U. MASSNAHMEN ZUM SCk JTZ ,
ZUR PFLEGE U. ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSEHAFT
(§9(1)20,25BauGB)

~TT ] FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE U. ZUR
1 1 1 ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

ERHALTUNG VON BIOTOPEN

1. ALTGRASBESTAND AUF BOSCHUNG MIT ANGRENZENDEM
WV WECHSELFEUCHTEM GRABEN

NTWICKLUNG VON BIOTOPEN

1 GEHOLZBESTAND MIT VORGELAGERTEM WILDKRAUTSAUM
V SOWIE HOCHSTAMMOBSTBAUMEN

ERHALTUNG UND PFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

{ §9(1)25 BauGB) )
[6~5"3 UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN
2o & UND STRAUCHERN

(°) ANPFLANZUNG VON EINZELBAUMEN

SONSTIGE PLANZEICHEN

[ @y 1 UMGRENZUNG VON FLACHEN FOR STELLPLATZE
| @) ! HiER : PRIVATE PARKFLACHEN :

m==w=  ABGRENZUNG DER 1.ANDERUNG

mem mm GRENZE DES RAUML. GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

*—a_, ABGRENZUNG VON BEREICHEN UNTERSCHIEDLICHER ‘NUTZUNG,
' AUSNUTZUNG , BAUWEISE USW

"™\ VORGESCHLAGENE GRUNDSTUCKSGRENZEN - NICHT RECHTSVERBINDLICH

~=—= HAUPTFIRSTRICHTUNG - ZWINGEND
@ » » BEREICH OHNE EIN UND AUSFAHRT
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FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN
€ ELEKTRIZITAT




