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ARCADIS

RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIE PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FEST-
SETZUNGEN SIND DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) IN DER FASSUNG VOM 01.01.1998
(BGBI. [ S. 2141) I[N VERBINDUNG MIT DER LANDESBAUORDNUNG (L.BauQ) IN DER FAS-
SUNG VOM 24.11.1998 UND DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) IN DER FAS-
SUNG VOM 27.01.1990 (BGBI. 1 S. [32)

[. Planungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 und 2 BauGB)

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. | BauGB i. V. mit §§ 1 — 15 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festge-
setzt.

1.2 Maf} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. I Nr. 1 BauGB i. V. mit §§ 16 — 21a BauNVOQO

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die
Zahl der Vollgeschosse sind zuldssige Hochstwerte.

1.2.1  Grundfidchenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVQ)

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind Grundflichen von Garagen und Stellplitzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelinde-
oberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

1.2.2 Geschossfliachenzahl (§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossfliche sind Flichen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenriume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswinde einzurechnen.

1.2.3  Hoéhe der baulichen Anlage (§ 18 BauNVQ)
Die Hohe der baulichen Anlagen wird als HéchstmaB der Traufhshe wie folgt festgesetzt:
TH = 6,8 m. Bei geschossversetzter Bauweise darf die strallenabgewandte Traufe das Hochstmall um

bis zu 1,5 m iiberschreiten.
Bezugspunkite der Traufhéhe sind der Schnittpunkt der AuBenwand mit der OK Dachhaut und die OK

Strafienachse in Gebiudemitte.
Hierbei sind Firsthohen von maximal Fiy = 11,0 m bzw. von maximal Fgy = 12,5 m bei auBermittiger

Firstlage (z. B. bei geschossversetzter Bauweise) einzuhalten.

[.2.4 Maximale Anzahl von Wohnungen (§ 9 Abs.l Nr. 6 BauGB)

Je Grundstiick und Wohngebiude sind maximal zwei Wohnungen zulissig.
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ARCADIS

2. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliichen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. | Nr. 2 BauGB i. V. mit §§ 22 und 23 BauNVO)

2.1 Bauweise
(8 22 Abs. | und 2 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Es sind nur Einzelhduser zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

2.2 Uberbaubare Grundstiicksftiichen
(§ 23 Abs. 3 BauNV()

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden in der Planzeichnung durch vordere, riickwértige und
teilweise auch seitliche Baugrenzen bestimmt.

Untergeordnete Bauteile gemil § 8 Abs. 5 LBauO diirfen die festgesetzten Baugrenzen ausnahmswei-
se um ein Mal} von max. 1,50 m (iberschreiten, jedoch nicht im Bereich der notwendigen Abstandsfli-
chen,

2.3 Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellte Hauptfirstrichtung ist verbindlich. Sie gilt nicht fiir Garagen und
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. des § 14 BauNVO. Ausgenommen sind auch
Anbauten (Nebentrakte) eines Hauptgebiudes, soweit sie sich dem Erscheinungsbild des Haupt-
gebiudes unterordnen (§ 31 Abs. 2 BauGB).

3. Nebenanlagen, Garagen, Stellpliitze
(§9 Abs. I Nr. 4 BauGB i. V. mit § 12 und § 14 BauNVO)

3.1 Stellpldtze und Garagen
(§ 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Garagen miissen gegeniiber der StraBenbegrenzungslinie mindestens um 5,0 m zuriickgesetzt werden
{Stauraum).

Steliplitze ohne feste Uberdachung sind in den vorderen (straBenzugewandten) Grundstiicksbereichen
auch auBerhalb der itberbaubaren Grundstiicksflichen zulédssig, sofern die Sicherheit des Verkehrs
gewihrleistet ist.

Es sind so viele Stellplitze herzustellen, wie fiir die Nutzung der Grundstiicke nach den gesetzlichen
Vorschriften erforderlich sind.

3.2 Nebenanlagen
(§ 14 BauNVQO)

Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. des § 14 Abs. | BauNVO sind innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflichen eingeschossig bis maximal 30 m?* Grundfliche zuléssig.

[n den vorderen (straBenzugewandten) Grundstiicksbereichen sind nur Einfriedungen, Miillboxen, die
im Zusammenhang mit den Einfriedungen errichtet werden und Nebenanlagen i. S. des § {4 Abs. 2
BauNVO zugelassen, sofern die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewihrieistet ist (§ 23
Abs. 5 BauNVO und § 9 Abs. I Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 LBauQ).
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4. Verkehrsflichen
{§ 9 Abs. | Nr. 11 BauGB)

Fitr die Verkehrsflichen innerhalb der StraBenbegrenzungslinien ist ein verkehrsberuhigter Ausbau
ohne Trennung der Verkehrsarten vorgesehen. Abschnittsweise werden auf der Siidseite der Erschlie-
Bungsstrafle Parkbuchten angelegt.

5. Griinordnerische Festsetzungen gemil § 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

o Flachddcher von Garagen und Nebengebiuden sind in extensiver Weise zu begriinen.

+ Auf jedem Grundstiick ist im Vorgartenbereich an geeigneter Stelle ein kleinkroniger. standortge-
rechter Baum II. Ordnung zu pflanzen (Vegetationsauswahl siehe Pflanziiste).

e Je 150 m? nicht iiberbauter Grundstiicksfliche ist mindestens ein kieinkroniger, standortgerechter
Baum [I. Ordnung zu pflanzen (Vegetationsauswahl siehe Pflanzliste).

s Die im Plan gekennzeichneten Bidume sind zu erhalten und zu pflegen und ggf. wihrend einer
BaumaBnahme gegen Beschidigungen und Beeintrichtigungen zu schiitzen. Fiir ggf. entfallende
Gehdlze sind Ersatzpflanzungen vorzusehen, unter Umstéinden auch an anderer Stelle im Grund-
stiick (siehe DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsbestdnden bet
BaumaBnahmen - sowie RAS LG 4 - Richtlinie fiir die Anlage von StraBBen, Teil Landschaftsge-
staltung, Abschnitt 4, Schutz von Biumen und Striauchern im Bereich von Baustellen).

e Die in der Planbeilage gekennzeichneten stralenbegleitenden Baume sind nicht lagetreu darge-
stellt,

* Aufder landespflegerischen Ausgleichs- und Ersatzfliche, Flur-Nr. 1285 (Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) werden folgende Malinahmen durchge-

fithrt:
(i. thrt

Die Fliche wird als extensives Griinland, gemaB den Richtlinien des Forderprogramms umwelt-
schonende Landbewirtschaftung, entwickelt.

o Entlang des Grabens wird die Mahd auf Pflegeschnitte im Abstand von 3 — 5 Jahren reduziert.

e Entlang der ErschlieBungsstrafe wird eine Baumreihe aus groBkronigen Laubbidumen (siehe
Pflanzliste) gepflanzt.

s Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden zu 10 % den durch die Strale und zu 90 % den
durch die Baufliichen entstehenden Eingriffen zugeordnet.

» Fiir das Neubaugebiet ,,Am Schmalenberg” werden hiervon rd. 3300 m* beansprucht, die iibrigen
Flichen konnen als Ausgleich fiir das Neubaugebiet , Unteres Kirchtal oder andere Malinahmen
herangezogen werden.
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Hinweise:

o Die dargestellten, zu erhaltenden Biume wurden nicht eingemessen. Sollten sie sich im Baufeld
befinden, kann von diesem Gebot abgesehen werden. Die geplanten Biaume kdnnen innerhalb der
Grundstiicksfltiche verschoben werden.

o Der anfallende Erdaushub ist aus 8kologischen Gesichtspunktien (Minimierung von Abfillen und
deren Transport) nach Mdglichkeit in die Gestaltung der privaten Griinfliche zu integrieren und
einer unmittelbaren Verwendung zuzufithren.

Pflanzliste

Geeignete Stralenbdume:

Hainbuche Carpinus betulus
Esche . Fraxinus excelsior
Spitzahorn und Sorten Acer platanoides
Winterlinde und Sorten Tilia cordata

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Mehlbeere Sorbus aria

Baume 1. Ordnung (grofBkronige Baume):

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior

Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde

Biume Il. Ordnung:
Hainbuche
Feldahorn

Salweide

Eberesche
Vogelkirsche

(_?bstb'eiu me:
Apfel, z. B

Quercus petrea
Quercus robur
Tilia cordata

Carpinus betulus
Acer campestre
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Prunus avium

Kaiser Wilhelm, Gravensteiner, Onario, Jakob Lebel

Birnen, z. B.:

Gellerts Butterbirne, Pastorenbirne, Osterreichische Weinbirne

Kirschen, z. B.:

Grofle schwarze Knorp.elkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche

Pflaumen:

Hauszwetschge, Nancymirabelle

Walnuf
Wildobstarten, z. B.:

Speierling (geschiitzte Lagen), Vogelkirsche, Holzapfel
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Striiucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Eingritfeliger Weilldorn Crataegus monogyna
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Salweide Salix caprea

Kletterpflanzen
{* = brauchen Kletter-Rankhilfe)

Anemonen-Waldrebe * Clematis montana

Gemeine Waldrebe * Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Selbstklimmender Wilder

Wein Parthenocissus tricuspidata "Veitchii"
Blauregen, Glyzinie * Wisteria sinensis

Geibschlinge * Lonicera caprifolium

Kletterrosen *, z. B. "New Dawn", "Dortmund"

6. Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Béschungen unterschiedlicher Tiefe, die im Zuge des Ausbaues der Erschlieungsstralie erforderlich
werden, sind auf den Privatgrundstiicken zu dulden. Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Pri-
vatgrundstiicken sind nur in dem Mafe erlaubt, wie dies zum Zwecke der Gebdudeerrichtung erfor-

derlich wird.
Stiitzmauern sind weitgehend zu vermeiden
a) Bergseitig der StraBe sind Sockelmauern bis zu 40 cm Héhe iiber Oberkante Strale zuldssig.

b) Im Bereich der Garagenzufahrten sind bergseitig Stiitzmauern (Fliigelmauern) zuléssig.

Bei der Ausbildung von Boschungen auf den Privatgrundstiicken ist ein maximales Neigungsverhilt-
nis von 1 : 1,5 einzuhalten,

7. Kennzeichnungen/Hinweise

Die Form der Oberflichenwasserentwiisserung bleibt der technischen Ausfiihrung in Abstimmung mit
dem zustindigen Amt (SGD Siid, Abteilung Wasser- und Abfallwirtschaft) vorbehalten.

Vorab kénnen jedoch folgende MaBnahmen formuliert werden, deren technische Ausfiihrung der Ab-
stimmung mit dem zustindigen Amt (SGD Siid, Abteilung Wasser- und Abfallwirtschaft) bediirfen.
Die Einholung wasserrechtlicher Genehmigungen bleibt davon unberiihrt:

(1) Sammeln des nichtbehandlungsbediirftigen Niederschlagswassers in Zisternen zu Brauchwas-
serzwecken.
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(2)

(3)

()

Soweit moglich, Versickerung bzw. dezentrale Riickhaltung des Oberflichenwassers auf den
Baugrundstiicken.

Ableitung des nicht versickerbaren Niederschlagswassers der Grundstiicks- und StraBenftichen
iiber den siidlichen StraBenrand zum Talgrund hin mit breitflichiger Versickerung vor dem
Gewiisser.

Die Befestigung von Zuwegen und Stellpldtzen auf den Privatgrundstiicken ist grundsitzlich
mit wasserdurchlissigem Material auszufiihren.

11. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 6 LBauO)

1.

Gestalterische Anforderungen an bauliche Anlagen

(§ 83 Abs. | Nr. 1 LbauQO)

Dachformen :
Es sind nur Sattel- und Walmdicher zuldssig. Fiir freistehende untergeordnete Nebenanlagen mit
weniger als 30 m?* Grundfliche kénnen ausnahmsweise Flachddcher zugelassen werden.

Dachneigungen
Die Dachneigungen sind in der Planzeichnung als Mindest- und Héchstmal festgesetzt.

Dachaufhauten

Dachaufbauten zum Ausbau-von Weohnrdumen in Dachgeschossen (z. B. Dachgauben und gegen-
geneigte Teildachflichen) sind zugelassen, wenn sie sich der jeweiligen Hauptdachfliche wesent-
lich unterordnen und die Traufe nicht unterbrochen wird. Einzelgauben ditrfen nicht breiter als die
halbe Traufldnge sein. In der Addition soll die Gesamtbreite der Gauben 2/3 der Trautldnge nicht

{iberschreiten.

Dacheindeckungen
Dacheindeckungen in glinzenden Materialien sind nicht gestattet. Zuldssig sind Materialien in

ortsiiblichen Farbténen (rot, braun).

Fassadengestaltung

Bei Verputz, Verkleidungen, Verblendungen oder Farbanstrichen sind grelle oder leuchtende Far-
ben und glasierte Materialien untersagt. Klinker- und Holzverkleidungen kénnen ausnahmsweise,
insbesondere zur vertikalen und horizontalen Gliederung, zugelassen werden. Fassadenbegriinun-
gen sind ausdriicklich erwiinscht.

2. Gestalterische Anforderungen an nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen, Stellplitze und

Einfriedungen
(§ 88 Abs. ! Nr. 3 LbauQ)

Einfriedungen

Die Grundstiicke kénnen eingefriedet werden. Die Einfriedungen sollen als Hecken oder begriinte
Ziune ausgefiihrt werden. StraBlenseitig sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 80 cm iiber O
Strafe, seitlich und riickwiirtig bis zu einer Hohe von 1,20 cm iiber OK Gelidnde zuldssig. Bei Ein-
friedungen in Form von Hecken sind ausschlieiich Laubgehdlze wie z. B. Liguster (Ligustrum
vulgare) oder Hainbuche (Carpinus betulus) zu verwenden.
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StraBenseitig sind je Grundstiick nur Einfriedungen, in die Einfriedung integrierte Miillboxen, ein
Hauszugang bzw. Treppenaufgang (max. 2 m breit) und eine Garagenzufahrt mit Stellplaiz zulis-

Slu
sig,

e Soweit erforderlich, kénnen im Bereich der Garagenzufahrt Fliigelmauern als Stiitzmauern zuge-
lassen werden,

¢ Die Vorgirten sind gértnerisch zu gestalten. Eine Nutzung als Arbeits- oder Lagerplatz ist unter-
sagt.

s Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind als Hausgarten, max. zu [0 % zu befestigen
(Sitzplitze, Wege, 0.4.). Mindestens 60 % der nicht Uiberbaubaren Fldche ist als Griinfliche anzu-
legen. Mindestens 20 % der Flichen sind mit einheimischen Laubgehdizen zu bepflanzen (Bet-
spiele siehe Pflanzliste). Dabei ist mindestens ein Baum [. oder II. Ordnung vorzusehen: die Pflan-
zung von hochstimmigen Obstbdumen ist moglich.

III. Nachrichtliche Festsetzungen
(§9 Abs. 6 BauGB)

Denkmalschutz / Funde

Erdarbeiten sind dem Landesamt fiir Denkmalpflege rechtzeitig anzuzeigen. Zutage kommende ar-
chiiologische Funde sind unverziiglich zu melden, die Fundstelle ist soweit als méglich unverdndert zu
lassen und die Gegenstinde sind gegen Verlust zu sichern.

Schutzstreifen
Die Uberbauung von Schutzstreifen fiir unterirdisch verlegte Versorgungsleitungen ist untersagt. In
Ausnahmefillen ist mit dem Versorgungstriger Einvernehmen herzustellen.

IV. Hinweise

(1Y Zum Schutz gegen Verndssung sind Unterkellerungen in Form von wasserdichten Wannen o. 4.
auszubilden. Die Ableitung von Drainagewissern in das Kanalnetz ist nicht gestattet.

(2) Oberflichenwasser soll als Brauchwasser genutzt werden.

(3) Der Oberboden ist zu Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 Blatt 2 abzuschieben und
fachgerecht bis zur Wiederverwendung zu lagern.

(4) Die bei dem Baugrubenaushub anfallenden Erdmassen sollen, soweit méglich, auf den Bau-
grundstiicken eingebaut und landschaftsgerecht modelliert werden.
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(3) Die Begriinung von Mauern, Ziunen und Fassaden ist ausdriicklich erwiinscht (geeignete Arten
siehe Pflanzliste).

(6) Fir die privaten Hochbauvorhaben wird die Durchfilhrung von Baugrunduntersuchungen nach
DIN 1045 empfohlen.

_ me

- Ortsbiirgermeister €' ) -
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DEFINITION DER BEZUGSPUNKTE
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