|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET § 4 BauNVvO

1.1.4 Ausschluss nach § 1 Abs. 5 BauNVO:
Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
sind unzuléssig.

1.1.2 Ausschluss nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO:
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 BauNVO

241 Grundfldchenzahl entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung

3. HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 18 BauNVO

3.1 Maximal zuléssige Traufhéhe (TH) gem&R Planeintrag:
Die Traufhéhe ist von der Oberkante der Gehweghinterkante in der Mitte des
Baugrundstiicks bis zum Schnittpunkt von AuBenwand mit Dachhaut zu messen.

Die festgesetzten maximalen Traufhéhen beziehen sich nicht auf die Traufen von
Vorbauten und Gauben sofern sie nicht 1/3 der Gebdudelénge Uberschreiten und nicht
mehr als 1,0 m vor die AuBenwand vortreten.

3.2 Maximal zuléssige Firsthéhe (FH) gemé&R Planeintrag:

Die Firsthéhe ist von der Oberkante der Gehweghinterkante in der Mitte des
Baugrundstlicks bis zum First zu messen.

4. BAUWEISE
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 2 BauNVO

4.1 Entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung

5. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

5.1 Die First- und Geb&udehauptrichtung ist nur gemaR Planeintrag zuléssig.

6. GARAGEN UND UBERDACHTE STELLPLATZE
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB, § 12 BauNVO

6.1 Garagen sowie Uberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der durch Baugrenzen
bestimmten berbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

7. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

71 Die hochstzulédssige Zahl der Wohnungen wird auf 1 Wohneinheit (WE) je Haus begrenzt.
Ergénzend ist eine Einliegerwohnung mit einer GréRe von maximal 50 m? zuldssig.

8. FLACHEN FUR DIE ABWASSERBESEITIGUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

8.1 Im Bereich der festgesetzten privaten Regenwassermulden sind Nebenanlagen, Strauch-
und Baumpflanzungen nicht zuléssig.

9. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

9.1 PKW-Stellplatze, Hauszugénge und Garagenvorplétze sowie Terrassen sind so anzu-
legen, dass eine Versickerungsféhigkeit der Niederschlagswésser gewahrleistet ist.

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind StraRenlampen mit insektenschonender
Beleuchtung (Natriumdampfniederdrucklampen) auszustatten. AuRenbeleuchtungen sind
auf das unbedingt erforderliche MindestmaR zu beschrénken. Private Dauerbeleuch-
tungen sind unzuldssig.

Die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich auRerhalb des
Geltungsbereiches werden den Grundstlcken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,
entsprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw. Uberbaubaren Fléche zugeordnet:

Den offentlichen Verkehrsflachen werden dabei 9,39 % (173 m? neu versiegelte Flache)
und den Baugrundstiicken 90,61 % (1.669 m? neu Uberbaubare Fléache) der Fldchen und
MaRnahmen zum Ausgleich zugeordnet.



10.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUN-
GEN ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNGEN SOLCHER EINWIR-
KUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN TECHNISCHEN
VORKEHRUNGEN

10.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

AuRenbauteile von Schiaf- und Kinderzimmern (Ruherdume) sind mit folgendem
resultierenden Schallddmmmafg zu errichten:

R'w,res von 37 dB

Das resultierende SchallddmmmaRg ist bei einem MindestschallddmmmaR der AuRen-
wand von 40 dB(A), einem Fensterfladchenanteil unter 60 % und einer Schallddmmung
der Fenster von mindestens Rw = 36 dB(A) (Schallschutzklasse 3) sicher einzuhalten.

Bei Schlaf- und Kinderzimmern (Ruherdumen) sind zur Gewahrleistung eines ausrei-
chenden Luftwechsels bei geschlossenen Fenstern schallgeddmmte Bellftungseinrich-
tungen vorzusehen. Das erforderliche resultierende SchallddmmmaRg darf durch die
Luftungseinrichtung nicht verschlechtert werden.

Die festgesetzten MaRnahmen zum passiven Schallschutz an Wohngebé&uden sind im

Einzelnen in den Baugesuchsunterlagen nachzuweisen. Die DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) ist zu beachten.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

10.1

1.

§ 9 Abs. 1a BauGB
Flachenhaftes Pflanzgebot <1> gemaR Planeintrag:

Auf der Ausgleichsflache sind hochstédmmige, standortheimische Laubbdume (StU 18-20
cm) zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang artgleich zu ersetzen.
Einzelpflanzgebote sind vorrangig zu beachten. Es sind vorzugsweise die Arten der
Pflanzenauswahlliste unter V. zu verwenden. Die Flache ist insgesamt als Wiese anzu-
legen und zweimal im Jahr zu méhen und das Mahgut abzurdumen. Die Dingung und die
Anwendung von Pestiziden ist nicht gestattet.

Auf den Pflanzgebotsflachen entlang der stdlichen Plangebietsgrenze ist eine dreireihige
Hecke mit héheren standortheimischen Stréuchern zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Es sind vorzugsweise die Arten der Pflanzenauswahlliste unter IV. zu verwenden.
Der Strauchbewuchs sollte gruppenartig oder als Hecke zwischen den Grundstiicken
angelegt werden. Ein Formschnitt sollte nur aus Griinden des Nachbarrechtes vorgenom-
men und sonst eine naturnahe Wuchsform angestrebt werden.

Pro Baugrundsttick ist die Anpflanzung von mindestens zwei mittelkronigen heimischen
Obst- oder Laubbdumen vorzunehmen. Dabei soll eine Schwerpunktbildung in den
hinteren Grundstticksbereichen bzw. am AuRenrand des Quartiers stattfinden, um eine
okologische bzw. landschaftseinbindende Wirkung zu erzielen. Punktuelle Festsetzungen
sind vorrangig zu berticksichtigen.

Bei punktuellen Pflanzgeboten gem. 9.3 der Zeichenerklérung sind standortgerechte,
hochstdmmige Laubb&ume zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang art-
gleich zu ersetzen. Vom eingetragenen Standort sind auf Baugrundstiicken Abweichun-
gen bis zu 3 m zuléssig. Es sind vorzugsweise die Arten der Pflanzenauswahlliste unter
IV. zu verwenden.

Die Bepflanzung der Grundstlcke nach Ziffer 10 und 12 ist in den Baugesuchsunterlagen

nachzuweisen und unmittelbar nach der Bebauung zu vollziehen. Sie muss spétestens
2 Jahre nach Fertigstellung des Geb&udes abgeschlossen sein.

ABGRENZUNG VON STRASSENFLACHEN DURCH HINTERBETON

1.1

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die zur Herstellung des StraBenkdrpers notwendigen unterirdischen Stitzbauwerke
(Hinterbeton) sind bis max. 0,15 m Breite und max. 0,3 m Tiefe entlang den Grenzen der
Verkehrsflachen in den an die Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken zuldssig
und entschadigungslos zu dulden.



