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PLAMIEILHENERLAUTERUNG
SCH#iFTLICHE FESTSETZUNGEN
UND ORILICHE BAUVORSCHRIFTEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH
(BAUGB)v.27.08.1997,DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) v.

23.01.1990 UND DER PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)v.18.12.1990

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
89 Abs.1 Nr.1 BAUGB

11 - ALLGEMEINES WOHNGEBIET §4 BAUNVO

111 Zulyssig sind Wohngebdude,die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden,
sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

1.1.2 Schank—und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozidle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen.
( 31 Abs. 5 BAUNVO )

113 Von den im WA—Gebiet ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach §4 Abs.3
werden sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung, Garten—
baubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(§1 Abs. 6 Nr. 1 BAUNVO)

1.1.4 Zur Wahrung ortsublicher, angepasster Bau—und Nutzungsstrukturen werden je
Wohngebdude
bei | Voligeschoss max. 2 Wohnungen
bei ll Voligeschossen max. 3 Wohnungen
je Doppelhaushdifte max. 1 Wohnung
zugelassen.

( §9 Abs.1 Nr.6 BAUGB )

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNGHOHENLAGE,HOHE BAULICHER ANLAGEN
9 Abs. 1 Nr. 1und Abs. 2 BAUGB,s 16,17 und 18 BAUNVO

24 I, Zahl der Volligeschosse ( Hochstmap )
(§ 16 Abs.2 Nr.3 BAUNVO)

211 Abweichungen von der Zahl der Vollgeschosse kdnnen ausnahmsweise zuge—
lossen werden,wenn die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen eingehalten
sind.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

(§ 16 Abs.2 Nr.4 BAUNVO)

2.2 Die max. Hohen baulicher Anlagen, ausserhalb der Zonen mit EFH/UGFH—Fest—
setzungen, ergeben sich aus ihrer zeichnerischen Festsetzung. Dabei bedeutet:

TH=5,00/6,50/7,00 m  moax. zuldssige Traufhshe
FH=9,50/10,00/1,00 m max. zuldssige Firsthohe

2.2 Zur Vermeidung zu hoher Kniestockausbildungen wird die Traufhthe zusdtzlich
begrenzt auf

4,30 m bei | Voligeschoss, bezogen auf die Erdgeschossfupbodenhshe
6,30 m bei Il Voligeschossen, bezogen auf die Fupbodenhshe des 1. sichtbaren
Geschosses. ]

| 2.2.1.2 Durch Geldndeabtrag darf die max. Traufhohe der Ziff. 2.2.1 um nicht mehr als
’ 0,5 m Uberschritten werden.

Als Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt der Schnittpunkt
des an das Gebdude angrenzenden naturlichen Geldndes mit der Gebdudeaupenkante.

Als natUrliches Geldnde gilt die tiefste an das Geldnde angrenzende Stelle der
Grundstuckstopographie vor Beginn jeglicher Bauarbeiten.
(§ 18 Abs.1 BAUNVO)




222 Bei Festsetzung einer Fupbodenhshe qilt diese Ebene als Bezug von Hohen—

e e ——

begrenzungen.

2229 pry=1s 4,00m+NN Festgelegte, grundstucksbezogene Erdgeschossfgbbodenhbhe ip der Auffullzone
UGFH=157 50m-+NN und Untergeschossfussbodenhohe am sudwestlichen Baugebietsrand.
: Abweichungen bis max. +— 0,25 m werden zugelassen.

2.2.2.2 Bezogen auf die festgesetzten Erdgeschoss— und Untergeschossfussboden—
hohen wird die max. Traufhohe auf 6,30 m , die max. Firsthohe auf 10,50 m
bei EFH—Bezug und 10,00 m bei UGFH—Bezug begrenzt.

SKIZZE ZUR GEBAUDEHOHENBEGRENZUNG:

S 4 — FH=10,50 m max. bei EFH—Bezug
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0,4 Grundfldchenzahl
(§ 16 Abs.2 Nr.1 und § 17 BAUNVO)
2.3 Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ nach § 19 Abs.4 BAUNVO wird nicht
zugelassen.

2.4 @ Geschossfldchenzahl

(§ 16 Abs.2 Nr.2 und § 17 BAUNVO)

3. BAUWEISE , UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS—
FLACHE , STELLUNG BAgLéLICHER ANLAGEN
§9 Abs.1 Nr.2 BAUGB und 8822 und 23 BAUNVO

*1 .34 Offene Bauweise,nur Einzelhduser zuldssig

(8§22 Abs.2 BAUNVO)

3.2 Offene Bauweise,nur Einzel-und Doppelhduser zuldssig
(§22 Abs.2 BAUNVO)
i o m

3.3 Baugrenze

(8§23 Abs.3 BAUNVO)

Firstrichtung — zwingend
l (89 Abs.1 Nr.2 BAUGB)

3.4 Sofern die Firstrichtung nicht zwingend festgelegt wurde,wird diese nur senk—
1 recht bzw. parallel zu den festgelegten Baugrenzen zugelassen.

3.5 Garagen oder Gebdudeteile mit Garagen sowie Uberdachte Stellplatze sind qus—
serhalb der durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundstucksflachen nur
in_den hierfur nach Ziff. 4.1 festgesetzten Flachen fur Garagen zulassig.

(823 Abs.5 BAUNVO)
3.6 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(816 Abs.5 BAUNVO)
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4. FLACHEN FUR GARAGEN / NEBENANLAGEN
§9 Abs.1 Nr.4 BAUGB und §14 BAUNVO

4.1

Umgrenzung von Fldchen fur Garagen

Nebenanlagen in Form von Gebduden (z.B. Gartengerdtehutten) sind nur bis zu
einem Brutto—Rauminhalt von 30 cbm zugelassen (814 Abs.1 BAUNVO)

FOLLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundfldchenzahl Geschossfldchenzahl
“Max. Traufhohe Bauweise

Max Firsthohe
ErdgeschossfuBbodenhshe

' 5. VERKEHRSFLACHEN

§ 9 Abs.1 Nr.11 BAUGB

5.6
5.7
5.7.1

5.7.2

5.8

Strassenverkehrsflache

Gehweg — Fussweg — Radweg

Grunflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
Bereich ohne Ein—und Ausfahrten

Festgelegte Einfahrt

Feldweg , Schulzugangsweg

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
Anliegerweg — gemischt genutzt

Offentliche Parkfldche

—e% Festsetzung der Strassenhthen durch Visurbruch und Steigungsangabe

VB= 144,00 m+NN

( nur in Teilflichen mit EFH / UGFH-Festsetzungen )

6. FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN
89 Abs.1 Nr.12 BAUGB

6.1

6.1.1

O

Fldche fur Versorgungsanlagen

Elektrizitat — Trafostation

7. HAUPTVERSORGUNGSLEITUNG
§9 Abs.1 Nr.13 BAUGB und Abs.6 BAUGB

71

7.1

—_—0—9

Unterirdische Leitung

Dalchenverdolung



8 OFFENTLICHE GRUNFLACHE
§9 Abs.1 Nr.15 BAUGB

8.1 Offentliche Grunflachen

8.1.1 Spielplatz
8.1.2 E Grunanlage ( Schule )
8.1.3 Grunanlage zur Entwicklung eines Streuobstbaumbereiches

9. FLACHEN ZUR REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
§9 Abs.1 Nr.16 BAUGB

Doliche ( Gewdsser 2.0rdnung )

Regenwasserleitungen

10. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN
§9 Abs.1 Nr.17 BAUGB

10.1 Fldche fur Aufschuttungen

In der Fldche fur Aufschuttungen ist das Gelandeniveau zur Sicherstellung einer
Uberflutungsfreiheit aus der Dolche auf die Hohe des angrenzenden StraPen—
netzes anzuheben. ( s. Geldndeschnitte Anlage Nr. 4 + 5 )

Vor der Aufschuttung ist der humose Oberboden abzutragen und bis zum Wieder—
einbau fachgerecht zwischenzulagern.

N.FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ,ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
§9 Abs.1 Nr.20 BAUGB und Abs.la BAUGB

10.11

1.1 i) G T Umgrenzung von Flachen fur Massnahmen zum Schutz,zur Pflege und zur Ent—
— H wicklung von Natur und Landschaft ( auch zur Regelung des Ausgleichs nach
T T T S9 Abs.la BAUGB ).
111 Grunflache unterhalb der Schule
Die Fldache ist mit Landschaftsrasen einzusden.
Die Flache ist parkartig mit standortheimischen Laubbdumen und Strduchern
zu bepflanzen. Der Einzelbaum in der Fldche ist zu erhalten.

Soweit nicht durch die Nutzung erforderlich, soll die Flache als Wiese durch
2mal jahrliche Mahd gepflegt werden.
Auf Dungung und den Einsatz von Pestiziden ist zu verzichten.

11.2 Grunflachen und Uferbereiche entlang der verlegten Ddiche

Die verlegte Doiche ist naturnah zu gestalten. Soweit notwendig sind Befestigun—
@ gen und Sicherungen durch naturnahe Bauweisen vorzunehmen.

Entlang des Gewdssers werden an der Mittelwasserlinie wechselseitig Schwarz—
erlen gepflanzt. Entlang des Ufers soll sich durch Sukzession ein Hochstauden—
streifen entwickeln, der nur Tmal jahrlich gemadht wird.
Die Grunflache ist mit Landschaftsrasen einzusden und durch eine lockere Be—
pflanzung mit Laubbdumen und Strduchern parkartig zu gestalten.
Soweit nicht durch die Nutzung erforderlich, soll die Flache als Wiese durch
eine 2mal johrliche Mahd gepflegt werden.
Auf Dungung und den Einsatz von Pestiziden ist zu verzichten.
Der vorhandene, asphaltierte Weg wird ruckgebaut.

1.1.3 Grunflache im Norden

Die Flache ist mit Landschaftsrasen einzusaen.
Die Flache ist parkartig mit standortheimischen Laubbdumen und Stzrduchern

@ zu bepflanzen. Es sind vier Grofkronige Laubbdume entsprechend den Pflanzge—
boten anzupflanzen.
Soweit nicht durch die Nutzung erforderlich, soll die Flache als Wiese durch
eine 2mal jdhrliche Mahd gepflegt werden.
Auf Dungung und den Einsatz von Pestiziden ist zu verzichten.

1.2 Die Flachen und Massnahmen zum Ausgleich im Geltungsbereich des Bebau—
ungsplanes sowie die Fldchen und Massnahmen zum Ausgleich ausserhalb des
Geltungsbereiches werden den Grundstucken,auf denen Eingriffe zu erwarten
sind,entsprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw. Uberbaubaren Fldche
zugeordnet.

Den Verkehrsfldchen werden dabei 32,29% ( 9640 qm versiegelte Fldche )den
Baugrundstucken 67,71% ( 20210 gm uberbaubare Flache ) der Flachen und
Massnahmen zum Ausgleich zugeordnet.



n.3 Zur Reduzierung von Befestigungsfldchen wird der Garagenabstand zum Rand
der Verkehrsfldche auf den Mittelwert vom max. 8,00 m begrenzt.

1.4 Carports, Pergolen, fensterlose Wandflachen von Garagen und Stutzmauern
Uber 80 cm Hohe sind mit einer rankenden Begrunung zu versehen.
Gegebenenfalls sind Rankgeruste vorzusehen. Die Artenliste des Grunordnugs—
planes ist zu beachten.

1.5 Die Strassenbeleuchtung im Baugebiet ist zum Schutz nachtaktiver Insekten
mit insektenschonender Beleuchtung auszustatten.

1.6 Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus Kupfer, unbeschichtetem Zink
oder Blei werden wegen der damit verbundenen Belastung des Wassers und des
Bodens mit herausgeldsten Schwermetallen nicht zugelassen.

n.7 Oberflachenbefestigungen von Stellplatzen,Grundstuckszugangen und Zufahrten
sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszustatten.Der Unterbau ist auf den
Belag abzustimmen. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Abflusses aus dem
Unterbau sind Drainagen im Planumsbereich vorzusehen. Diese sind in den Regen—
wasserkanal des Trennsystems einzuleiten.

1.8 Das Dachwasser ist getrennt vom hduslichen Abwasser zu erfassen und in den
Regenwasserkanal des Trennsystems einzuleiten.

Hinweise und Empfehlungen :

Auf Dachinstallationen aus Kupfer ( Dachrinnen und Fallrohre ) sollte nach Mog—
lichkeit verzichtet werden.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und ander—
er Anderungen der Erdoberfldche anfdllt , ist gesondert von tieferen Boden—
schichten auszuheben und zu lagern.Er ist nach Mdglichkeit in wieder nutzbarem
Zustand auf dem Baugrundstuck zu erhalten und zur Rekultivierung und Boden—
verbesserung zu verwenden. ( Siehe auch §202 BAUGB )

Als Lager sind Mieten vorzusehen,die den Erhalt der Bodenfunktionen nach §1
BODSCHG gewdhrleisten ( Schutthtshe max. 2,0 m,Schutz vor Verndssung etc. )

Erdaushub sollte weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des Baugebietes
verwendet werden.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sollen Bodenverdichtungen
vermieden werden,um die naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nach—
haltigen Verdnderungen zu schutzen.Entstandene Bodenverdichtungen sind nach
Abschluss der Bautdtigkeit aufzulockern.

Es wird empfohlen, das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Wasser von
Dachfldchen auf den Grundstucksfldchen zu erfassen und durch Zisternen zuruck—
zuhalten und einer Regenwassernutzung fur z.B. Gartenbewdsserung zuzufUhren.
Hierbei sind die ortlichen Satzungen zur Erhebung von Entwdsserungsbeitrdgen
und die DIN 1988 zu beachten.

Im Freien befindliche Beleuchtungsaniagen sollten auf das unbedingt notwendige
Mass beschrankt werden.Auf Privatgrundstucken sollte dabei ein Dauerbetrieb
vermieden werden.

12MIT LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN
8§89 Abs.1 Nr.21 BAUGB

L -§— 5 —§ n
12.1 Leitungsrecht

BN =
1211 GDE Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde
12.1.2 MGR Leitungsrecht zugunsten der Muhlbachgruppe

13.FLACHEN , DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
§9 Abs.1 Nr.24 BAUGB

131 W Sichtwinkelfldchen

13.1.1 Die festgesetzten Sichtwinkelfldchen sind von jeglicher Sichtbeeintrdchtigung
in einer Hohe von 0,70 m,gemessen Uber der jeweils angrenzenden Fahrbahn—
oberkante,freizuhalten.




14.ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
SOWIE BINDUNG FUR DIE BEPFLANZUNG

§9 Abs.1 Nr.25,Buchstaben a und b,BAUGB

141

14.1.1

14.1.2

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

14.8

O

Standort fur das Anpflanzen von Bdumen.

Bei Festsetzung des Standortes fur Bdume ist dieser in der Regel an der im
Plan bezeichneten Stelle zu pflanzen und zu unterhalten. Abweichungen bis 5 m
sind zuldssig.

In den Pflanzstandorten innerhalb des Strassenraumes sind hochstdmmige,
standortheimische Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 18—20 cm
zu pflanzen und zu unterhalten.

Die Grosse der Pflanzfldche darf 6 gm nicht unterschreiten . Sie sind mit
bluten— und krduterreichem Landschaftsrasen anzusthen oder alternativ mit
heimischen Strduchern oder Wildstauden bodendeckend zu bepflanzen.

Je Baugrundstuck ist die Anpflanzung von mind. einem mittel— bis grosskron—
igen Obstboum oder heimischen Laubbaum vorzunehmen . Die festgelegten
Standorte fur das Anpflanzen von Baumen sind zu beachten . Zu erhaltende
Bdume werden angerechnet.

Mindestens 10 % der privaten Grundstucksfldchen sind mit standortheimischen
Strauchern gruppen— oder heckenartig zu bepflanzen.
Dabei ist je Strauch 2,00 gm Pflanzfldche anzunehmen.

Hinweis:

Der Strauchbewuchs sollte als Hecke zwischen den Grundstucken angelegt
werden.Ein Formschnitt sollte nur aus Grunden des Nachbarrechtes vorgenom—
men und sonst eine naturnahe Wuchsform angestrebt werden. Ein Ruckschnitt
sollte nur im Winterhalbjahr ( 01.10. bis 28.02. ) vorgenommen werden . Die
mittlere Wuchshohe solite 2 — 4 m nicht uberschreiten.

In den Pflanzgeboten werden nur standortheimische Laubgehdize zugelassen.
Hierbei sind die Artenlisten und das Pflanzschemata des Grunordnungsplanes
zu beachten.

Zu erhaltender Einzelbaum.

Zu erhaltende Bdume und Strducher durfen nicht beseitigt werden und sind bei
Verlust oder naturlichem Abgang in gleicher Art und Wuchsform zu ersetzen.
Jungbdume sind durch geeignete Massnahmen vor Stamm-—,Wurzel— und
Kronenschaden zu schutzen.

Bei Bauarbeiten ist fur einen ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Vege—
tation Sorge zu tragen.Die DIN 18920 ist zu beachten.Bodenverdichtung im Be—
reich der Kronentraufe sind zu vermeiden.

Sofern Festsetzungen nach Ziff.14.1 bis 14.7 auf dem Baugrundstuck zu beach—
ten sind, ist mit den Baugesuchsunterlagen die entsprechende Bepflanzung oder
Pflanzerhaltung nachzuweisen.

Die Bepflanzung ist spdtestens 2 Jahre nach Gebdudebezug zu volliziehen.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Bei Abgang
sind Ersatzanpflanzungen vorzunehmen.

Hinweise:

Im Kronentraufbereich zu erhaltender Bdume sollten Wiesenfldchen bestehen
bleiben oder neu angelegt werden.

Die Beseitigung von Bdumen und Strauchern ist in der Zeit vom 01 Mdrz bis
30. September verboten ( Naturschutzgesetz ).



15.FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS

§9 Abs.1 Nr.26 BAUGB

151 0 O = Flachen fur Abgrabungen, Boschungsneigung 1:1,5

N S L ;
15.2 1 |_1_|_1_|J,__J Flachen fur Aufschuttungen, Bdschungsneigung 1:1,5

Hinweise:

Zur Herstellung des Strassenkdrpers sind in den an die Verkehrsflachen angr—
enzenden privaten Grundstucken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grund—
stucksgrenze in einer Breite von 15 cm und einer Tiefe von 30 cm erforderlich.
( Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten )

Die zur Herstellung des Strassenkorpers notwendigen Abgrabungen, Aufschut—
tungen gehen nicht in das Strasseneigentum Uber, sondern verbleiben zur ord-
nungsgemdPfen Nutzung bei den angrenzenden Grundstucken. Gemdp §12 Abs.5
Str.Ges. besteht keine Erwerbspflicht durch die Gemeinde.

Der Eigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskorper der Strassenbeleuchtung einschliesslich der Beleuchtungs—
kdrper und des Zubehtrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur Erschlies—
sungsanlagen auf seinem Grundstuck zu dulden.Es erfolgt im Einzellfall eine vor—
herige Benachrichtigung.

( §126 Abs.1 BAUGB )

16.GRENZE DES RAUMLICHEN GEL TUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES
§o Abs.7 BAUGB

16.1 T N ] Grenze des Plangebietes



