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1.  Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen {§ 12 Abs. 3a BauGB}

Im Rahmen der im folgenden festgesetzten Nutzungen sind im Bereich des
Vorhaben- und Erschlieungsplans {gemal Teil A-3 Planfestsetzungen) nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfilhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen und Erg&nzungen des Durch-
flhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsvertrags sind

zulassig.

1.2 Vorhabenbezogene Festsetzungen {§ 12 Abs. 3a BauGB)
Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

WA = Allgemeines Wohngebiet gemafl & 4 Baunutzungsverordnung
{(BauNVO) in Verbindung mit § 1 Abs. 3 BauNVO,

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden Nutzungen zulassig:

- Wohngebéaude,
Die folgenden Nutzungen sind nur ausnahmsweise zuléssig:

- nicht stérende Handwerksbetriebe,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind die folgenden Nutzungen gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften,

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

1.3 Mafi der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. und § 16 BauNVO})

1.2.1T Grundflachenzahl

Innerhalb des Plangebiets ist eine Grundfldchenzahl (GRZ} von maximal 0,3

zulassig.
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Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO, sowie baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflichenzahi von 0,6 (berschritten werden. (&8 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO)

Werden Flachen fir PKW-Stellplatze, Zufahrten, Wege sowie bauliche Neben-
anlagen, die keine Geb&ude sind, versickerungsfahig (Versickerungsbeiwert kf
von dauerhaft mind. 2,7 x 10-5 m/s} und mit begriinten Belagen {z.B. Rasenfu-
genpflaster) hergestellt, so sind diese Flachen auf maximal 40 % der Grund-
stlicksflache nur zu b0 % auf die GRZ anzurechnen, wenn auf dem Grundstiick
mehr als 2 Wohneinheiten gebaut und mindestens 20 % des Grundstlickes nicht
versiegelt werden,

1.3.2 Geschossflachenzahl

Innerhalb des Plangebiets ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,6
zulassig.

1.3.3 Zahl der Vollgeschosse

Innerhalb des Plangebiets sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

1.3.4 Héhe baulicher Anlagen, Hoéhenlage

Die zuléssigen First- und Wandhohen sind durch Pianeinschrieb als Hohen (iber
Normalnull ((0.NN) ais Héchstmal3e festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt der Firsthdhe ist die Oberkante des Dachfirstes.

Die Wandhohe wird senkrecht zur jeweiligen Wand gemessen. Oberer Bezugs
punkt der Wandhohe ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
bzw. (wenn Uber der Auenwand keine Dachhaut liegt) der obere Abschluss der
Wand. Die AuBenwande von Gauben sind dabei ausgenommen,
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1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Stellung der baulichen
Anlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans {Teil A-3) durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Von der
Baulinie darf mit untergeordneten Gebaudeteilen um maximal 26 cm abgewi-
chen werden. Untergeordnete Vordacher des Hauseingangs dirfen des Weite-
ren um bis zu 1,5 m Gber die Baulinie treten.

Die rlickwartige Baugrenze darf von Balkonen und Hausterrassen um maximal

25 c¢m nach hinten (iberschritten werden.

1.4.2 Bauweise

Im Plangebiet sind Einzelhéduser in der offenen Bauweise gemaf § 22 Abs. 2
BauNVO zugelassen.

1.4.3 Stellung baulicher Anlagen

Die Hauptgebaude an der Baulinie sind giebelsténdig zu errichten.

1.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

In der nicht (iberbaubaren Grundstlcksflaiche mit der Zweckbestimmung "Vor-
garten” (VG) sind Garagen, Stellplatze mit Uberdachung oder mit Beldgen ohne
Begrinung, Nebenanlagen in Form von Geb&uden sowie Arbeits- und Lagerfia-

chen unzulassig.

Nebenanlagen nach 8 14 Abs. 1 BauNVO in Form von Gebauden sind in der
nicht liberbaubaren Grundstiicksflache “Garten” zulassig, wenn deren Grundfla-
che insgesamt 20 m?2 und deren Hohe 2,5 m (ber Geldnde nicht tiberschreiten.

Innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiickstlache mit der Zweckbestimmung
‘Garten’ {G) sind Garagen und KFZ-Steliplatze sowie deren Zufahrten nur
atlgemein zuldssig bei mehr als zwei Wohneinheiten auf dem Grundstlick, bis
maximal 16 m hinter der hinteren Baugrenze, wenn es sich um notwendige oder
vorgeschriebene Garagen oder Stellplatze handelt, und wenn im “Garten” die
Grundfidche der Garagen und Uberdachten Stellplatze (Carports) 60 m2 nicht
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Uiberschreitet und die dortigen Stellplatze ohne Uberdachung mit versickerungs-
fahigen, begrinten Befestigungsmaterialien (z.B. Rasenfugenpflaster) erstellt

werden.

Dartiber hinaus sind bauordnungsiechilich notwendige Fahrradabstellplatze,
auch mit Uberdachung, zulassig.

Die Vorgaben zur Grundflachenzahl (Festsetzung 1.3.1} sind zu beachten.

1.6 Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallemittierende Warmetauscher sind ausschlie8lich innerhalb der (iberbau
baren Flache anzubringen. lhre schallemittierenden Offnungen diirfen nicht zum
seitlichen Nachbarn oder zur &ffentlichen Verkehrsflache hin ausgerichtet wer-

den,

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Bepflanzungen {§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

1.7.1 Bodenschutz

Durch Baumalinahmen verdichtete, nicht Gberbaute Béden sind nach Beendi-
gung der Baumalinahmen durch geeignete Mallnahmen in der gesamten,
verdichteten Tiefe zu lockern.

1.7.2 Wasserdurchliassige Materialen

Stellplatze und FuBBwege im “Garten” sind mit wasserdurchléssigen Belagen
{Versickerungsbeiwert kf von dauerhaft mind. 2,7 x 10-b6 m/s) auszufithren.

1.7.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind

unzulassig.
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1.7.4 Anpflanzen und Erhalt von Baumen und Strauchern in den nicht (iber-
baubaren Grundstiicksflachen

Je angefangene 100 m? vollversiegelte Grundsticksflache {Gebiaude und be-
festigte Flache) sind mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laub-
baum (z.B. Obstbaum) und 2 Stréducher innerhalb eines Jahres nach Bezug /
Schlussabnahme zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

In der nicht Gberbaubaren Grundsticksflaichen mit der Zweckbestimmung
"Vorgarten” (VG) missen mindestens 40% der Flache begriinte Gartenflache
sein. In max. 60% der Flache "VG’ werden Stellplatze und deren Zufahrten mit
jeweils versickerungsfdhigen und begrinten Befestigungsmaterialien (z.B.
Pflaster mit breiten Rasenfugen) halftig auf diese zu begriinende Gartenflache
angerechnet,

Die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Zweckbestimmung “Gar-
ten” (G) - ausgenommen der Flachen von Nebenanlagen, Garagen und Steliplatz
- sind grinordnerisch anzulegen.
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