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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung, Flache fiir die soziale Wohnraumforderung
(5 9 Abs.1 Nrn. 1und 7 BauGB)

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:
WA = Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1, WA 2) sind folgende Nutzungen zulassig:

» Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe, und

» Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die nach & 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen sind nicht Teil
des Bebauungsplans und unzulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Im WA 1durfen nur Wohngebaude errichtet werden, die nach Mitteln des Sozialen
Wohnungsbaus geférdert werden kdnnen (soziale Wohnraumférderung).

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.21 Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans (Teil A-3) festgesetzt.

1.2.2 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die maximal zuldssigen Firsthohen (FH__) und die maximal zuldssigen Traufho-
hen (TH
setzt.

) sind durch Planeinschrieb als Hohen iiber Normalnull (ii.NN) festge-

max

Die Firsthohe (FH) wird gemessen an der Oberkante des Dachfirstes. Das MaR der
Traufhohe (TH) wird ermittelt am Schnittpunkt zwischen traufseitigen Wandfla-
chen mit der Oberkante Dachhaut, ohne Bertlicksichtigung von Zwerchgiebeln.

Die Erdgeschoss FertigfuBbodenhdhe (Sockelhéhe) darf maximal 0,5 m liber der
mittleren Hohe der angrenzenden Hinterkante Gehweg (gemessen in Gebaude-
mitte) festgelegt werden.
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1.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(5 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Bauweise
Im WA 1 und 2 ist die offene Bauweise festgesetzt.

Wahrend im WA 1 eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern zulassig ist,
dirfen Gebaude im WA 2 nur als Einzelhauser errichtet werden.

1.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans (Teil A-3) durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(5 9 Abs. 1Nr. 4 i.V.m. § 12 BauNVO und § 14 BauNVO)

In den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Zweckbestimmung "Vorgar-
ten” (VG) sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 sowie Garagen und Carports un-
zulassig. Davon ausgenommen sind Zuwegungen, Grundstucksfahrten, Tiefgara-
genzufahrten und Miilleinhausungen, soweit Ziffer 2.2.1 (Teil A -2: Ortliche Bauvor-
schriften) eingehalten wird.

In der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen ‘TGa' im WA 1 sind be-
griunte Tiefgaragen unter der Gelandeoberflache zulassig.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir Nebenanlagen ‘NA/TGa’ sind
neben begriinten Tiefgaragen unter der Gelandeoberflache auch Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO zugelassen.

Stellplatze diirfen nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache und in-
nerhalb der Flache ‘St’ errichtet werden. Zufahrten sind auch auferhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Im WA 2 sind Garagen in das Gebaude zu integrieren und nur auf Teilflachen des
Erdgeschosses zuldssig (§ 12 Abs. 5 BauNVO). Reine Garagengeschosse sind hier
im Erdgeschoss unzulassig.

Zuwegungen und Grundstiickszufahrten diirfen in der Summe nicht mehr als 1/3
der Breite der jeweiligen nicht iberbaubaren Grundstiicksflache mit der Zweck-
bestimmung "Vorgarten™ betragen.
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Im Ubrigen sind auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen, einschlieRlich
der festgesetzten Flache mit Pflanzgebot, zulassig:

» ein allseits geschlossenes Gebaude (als Geratehiitte, Gartenhaus oder Glas-
haus) bis max. 20 m3 Rauminhalt,

» je Grundstiick ein Standplatz fiir Abfall-/Miillbehalter bis zu 10 m2.

Warmetauscher sind ausschlieBlich innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che an der seitlichen oder riickwartigen Gebaudefassade anzubringen.

1.5 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11, Abs 6 BauGB)

Zufahrtsbeschrankungen sind durch Eintragung im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (Teil A-3) festgesetzt.

In diesen Bereichen ist eine Zu- und Ausfahrt von Fahrzeugen - mit Ausnahme
von Rettungsfahrzeugen - untersagt (§ 9 Abs.2 BauGB).

Zufahrtsbereiche sind durch Eintragung im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes im WA 2 als Ein- und Ausfahrtsbereiche (Teil A-3) festgesetzt. Innerhalb
des festgelegten Bereiches hat die Zu- und Ausfahrt auf das Grundstiick zu erfol-
gen.

1.6 Vorkehrungen zum Schutz vor Lirm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Planfestsetzungen sind die nach DIN 4109-2:2018-01, Kapitel 4.5.5 (er-
schienen im Beuth-Verlag, Berlin) ermittelten MaBgeblichen AuRenldarmpegel in
Form von Larmpegelbereichen Tag und Nacht als Grundlage fiir den passiven
Schallschutz festgesetzt. Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbediirfti-
gen oder kenntnisgabepflichtigen baulichen Anderungen von Gebauden ist ein
erhohter Schallschutz in Form des bewerteten Bau-Schalldamm-MaRes der
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen entsprechend der jeweiligen
Raumart mit der Baugenehmigung oder im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen.

Von den Anforderungen an das bewertete Bau-Schalldamm-MaR der AuRenbau-
teile schutzbediirftiger Raume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird,
dass geringere MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01, Kapitel
4.5.5 an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der
AulRenbauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-2: 2018-01
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reduziert werden.

Zusatzlich ist an allen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen
die Beluftung zu sichern, und zwar:

» durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liftungsein-
richtungen oder gleichwertiger MaBnahmen bautechnischer Art, die eine aus-
reichende Bellftung sicherstellen,

» durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

» durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen StraRenverkehrslarm.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Erhalt bzw. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

1.7.1 Bodenschutz

Durch BaumaRRnahmen verdichtete, nicht iiberbaute Boden sind nach Beendigung
der BaumaBnahmen durch geeignete MaRnahmen in der gesamten, verdichteten
Tiefe zu lockern.

1.7.2 Wasserdurchlassige Materialien

Private Zufahrten und Zugange, offene Stellplatze, Garten- und Griinanlagenwege
sowie Hof- und Terrassenflachen sind - soweit wasserrechtlich zulassig - mit
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Geeignet sind z.B. Rasensteine,
Schotterrasen, wassergebundene Decken, breitfugige Pflaster oder Okopflaster.

1.7.3 Dachflachenmaterialien

Metallverkleidungen sowie Dachflachen (inkl. Dach- und Seitenflachen von
Zwerchhausern), Dachrinnen und Regenrinnen und -fallrohre aus unbeschichte-
ten Metallen Kupfer, Zink und Blei bei denen durch Auswaschung Schadstoffe in
den Untergrund gelangen konnen, missen mit einer dauerhaften Schicht gegen
Schwermetallausscheidungen geschiitzt sein, ansonsten sind diese unzulassig.
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1.7.4 Leuchtmittel

Fir die AuBenbeleuchtung sind im WA 1 insektenfreundliche Leuchtmittel mit
geringem UV-Anteil (z.B. entsprechendes LED-Licht) zu verwenden. Innerhalb der
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist eine AuBenbeleuchtung, die zur freien Landschaft im Siid-
westen hin ausgerichtet ist, unzulassig.

1.7.5 Erhalten und Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Vorgartenbegriinung

Die nicht uberbaubare Grundstiicksflache mit der Zweckbestimmung ‘Vorgarten’
ist als Garten- und Grunflache anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Das flachige
Uberdecken von Vegetationsflichen mit Ziergesteinen in Form von Splitt, Schot-
ter und Kies ist unzulassig.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Pro angefangene 250 m2 Grundstiicksflache sind entweder ein standortgerechter,
Laubbaum erster oder zweiter Ordnung oder zwei einheimische Straucher an-
zupflanzen oder zu erhalten. Die nachfolgenden anzupflanzenden Baume sind
darauf anrechenbar.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planfestsetzung festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot fiir flachenhafte
Anpflanzungen sind griingestalterisch mit Baumen, Geholzen und bodendecken-
den Pflanzen anzulegen, soweit sie nicht von zulassigen baulichen Anlagen iiber-
deckt werden.

Zu den bodendeckenden Pflanzen werden u.a. Rasen, Krauterrasen, Wildwiesen
gezahlt. Zusatzlich konnen auch Stauden, Graser, Farnen und niedrige Ziergeholze
gepflanzt werden.

Pflanzgebebote fiir Baume

Pro 5 PKW-Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Baum erster oder
zweiter Ordnung an den Stellplatzen anzupflanzen. Die in der Planzeichnung
festgesetzten Pflanzgebote fiir Einzelbaume sind darauf anzurechnen.
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Artenliste und Pflanzqualitat

Bei den Pflanzungen ist eine standortgerechte heimische Vegetation zu wahlen.
Auf der Flache mit Pflanzgebot sind als Ubergang zur freien Landschaft Apfel-,
Birnen-, Walnuss-, Kirschen- und andere Steinobsthochstamme in Reihe zu
pflanzen.

Fur die Bepflanzung auf der ubrigen Pflanzflache sind folgende Geholzarten zu

verwenden:

Baume:

Stieleiche
Gemeine Esche

Quercus robur
Fraxinus excelsior

Schwarzpappel Populus nigra
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Winterlinde Tilla cordata
Traubenkirsch Prunus padus
Feldahorn Acer campestre
Straucher:

Hasel Coryllus avellana
WeiRdorn Crataegus laevigata
Gemeiner Schneeball  Viburnum opulus
Hartriegel Cornus sanguinea

Schwarzer Holunder sambucus nigra
Dabei sind auch bewahrte Sorten der genannten Geholzarten zulassig. Das An-
pflanzen von Koniferen bzw. Nadelgeholzen ist unzulassig.

Hochstammige Baume missen mit mindestens 16 bis 18 cm Stammumfang,
Obstbaume hochstammig mit 10 bis 12 cm Stammumfang gepflanzt werden.
Straucher miissen mit 3 bis 5 Trieben verpflanzt werden und sollen mindestens
100 bis 150 cm hoch sein.

Dachbegriinung

Dacher mit 0°-7° Dachneigung ausgenommen jener auf untergeordneten Gebau-
deteilen sind intensiv oder extensiv zu begriinen. Der Substrataufbau der Dach-
begrinung muss mindestens 12 cm betragen.
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Nicht iberbaute Bereiche auf Tiefgaragen sind mit Ausnahme von ErschlieBungs-
wegen und zulassigen Nebenanlagen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Der
Substrataufbau der Tiefgaragendacher muss dabei mindestens 60 cm betragen.

Durchfiihrung der Bepflanzung

Alle Bepflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung durch-
zufiihren, zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch Nachpflan-
zungen zu ersetzen. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemaR & 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

1.7.6 Geholzrodungen und Baumfallarbeiten

Das Roden von Strauchern, Hecken und anderen Geholzen, sowie das Fallen oder
Kiirzen von Baumen uber Form- und Pflegeschnitte hinaus, darf nach § 39 Abs. 5
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNSchG) nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30.
September des Jahres erfolgen. Ausnahmsweise darf innerhalb dieser Zeit bei
bereits genehmigten Bauvorhaben nur geringfiigiger Geholzbewuchs entfernt
werden, sofern dies zur Durchfihrung der BaumaRnahme notwendig ist.

Hiervon unabhangig ist das Artenschutzrecht ganzjahrig zu beachten. Sofern
geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten angetroffen werden, ist die Untere Natur-
schutzbehorde zur weiteren Vorgehensweise einzuschalten.

1.7.7 Okologische Baubegleitung

Fall- und Rodungsarbeiten sowie Bau- oder Abbrucharbeiten sind durch einen
Fachgutachter okologisch zu begleiten.

1.7.8 Begriinungs- und Freiflachenplan

Als Bestandteil des Bauantrags bzw. des Kenntnisgabeverfahrens ist der Bauge-
nehmigungsbehorde gleichzeitig ein "Begriinungs- und Freiflachenplan" im
MaRstab 1:100 vorzulegen, der die Einhaltung der griinordnerischen und natur-
schutzfachlichen Festsetzungen darstellt und nachweist.
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