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l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Allgemeines
Wohngebiet" (WA) nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Die in § 4 (3) BauNVO unter Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) genannten Ausnahmen werden nicht Be-

standteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse, Grund- und Geschossflachenzahl

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Zahl der Vollgeschosse mit Il als
Hochstmal3 festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3 als HéchstmaB. Die

Geschossflachenzahl (GFzZ) wird mit 0,6 festgesetzt.

3. Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO
festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

4, Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Die zulassigen Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) im Plangebiet werden, auf das Stra-
Renniveau (Gradiente) bezogen, festgesetzt (siehe nachfolgende Skizze). Die Traufhdhe
wird gemessen bis zum Schnittpunkt zwischen der verlangerten AulRenwandflache und
der Dachhaut des Gebadudes in der Mitte der AuBenwand. Die maximal zulassige First-
hohe Uber dem StraBenniveau, wird auf den Mittelpunkt der Hausgrundflache bezogen.

Bei Doppelhausern sind grundsatzlich identische Trauf- und Firsthéhen zu wahlen.

Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) wird talseitig mit 5,0 m und bergseitig mit 6,0 m
festgesetzt. Die maximal zulassige Firsthohe (FH) betragt talseitig 10,0 m und bergsei-
tig 11,0 m. Falls eine tal- oder bergseitige Zuordnung der Gebaude nicht eindeutig mdg-
lich ist (z. B. bei Eckgrundsticken oder Hohengleichheit beidseitig der ErschlieRungs-
stralle) wird die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) mit 5,50 m und die maximal zulas-

sige Firsthéhe mit 10,50 m festgesetzt.
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FH=— +max, 11.0m

FH =& +max, 10.0m
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Skizze zur Hoéhe baulicher Anlagen
5. Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(8 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Bei Einzelhdusern sind maximal 3 Wohnungen je Wohngebaude, bei Doppelhdusern sind
je Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.
6. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO,
Stellplatze und Garagen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zul&ssig,
jedoch nicht innerhalb der gemaR §9(1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen.
7. Flachen zur Herstellung des Stralenkdrpers (89 (1) Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen B&schungen und
Rickenstitzen sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.
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. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Dachgestaltung (8 86 (1) Nr. 1 LBauO)

Dachform, Dachneigung
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur das geneigte Dach mit einer

Dachneigung von 25° bis 45° zulassig. Zwerchgiebel sind erlaubt.

Bei baulichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Garagen sind darlberhi-
naus Dachneigungen von 0° bis 45° zulassig.

Dachaufbauten
Bei Dachaufbauten ist ein Abstand von mindestens 1,50 m von den Giebelwanden ein-

zuhalten. Sie dirfen maximal ein Drittel der Trauflange in Anspruch nehmen. Die
Summe der Breiten darf 2/3 der Trauflange nicht Gberschreiten.

[I. LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Erhalt von Altbdumen
Auf der Flache des Teilgeltungsbereichs 2 sind 45 alte Stieleichen (147 - 187 Jahre) zu

erhalten. Abgangige B&aume sind als stehendes Totholz zu belassen. Nach Zusammen-
bruch der abgestorbenen Baume sind diese als liegendes Totholz am Ort zu belassen.

Nach folgenden Kriterien sind die zu erhaltenden Baume auszuwahlen:

e Baume mit Baumhohlen,

e Baume mit Zwiesel,

e B&aume mit Horsten,

e Baume in Waldrandlage,

« Baume auf besonders trockenen bzw. feuchten Standorten,

« keine Baume, die ggf. aus Verkehrssicherungspflicht gefallt werden missen.

« Bilden Altbaume kleinere Trupps (3-4 Baume), ist der ganze Trupp zu erhalten.

Die Auswahl der zu erhaltenden Baume hat im Benehmen mit der Unteren Landespfle-
gebehorde im Winter 2004/2005 zu erfolgen. Die zu erhaltenden Baume sind entspre-
chend in mindestens 3 m Hdhe zu kennzeichnen.
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Grinflache mit Gehdlzen und Regenwasserrickhaltung

Auf der durch das Symbol T T T T T gekennzeichneten Flache sind Gehdlz- und Baum-
gruppen zu entwickeln. Im Durchschnitt hat die Mindestpflanzflache je 100 m? 10 Laub-
straucher und 1 Laubbaum zu betragen. Dabei ist die Artenliste im Anhang der Begrin-
dung zu bericksichtigen. Auf den nicht bepflanzten Flachen ist eine extensive Wiese
mit maximal einer zweimaligen Mahd zu entwickeln. Das Mahdgut ist von der Flache zu
rAumen. Auf der Flache kann ein Regenriickhaltebecken in Erdbauweise, das stand-

ortgerecht eingesat wird, gebaut werden.

2. Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Randliche Eingrinung - Gehdélz
Auf den durch das Symbol o0 0 0 0 0 gekennzeichneten Flachen sind zur randlichen Ein-

grinung gruppenweise Baume und Straucher zu pflanzen. Dabei ist die entsprechende
Artenliste zu beriicksichtigen. Je angefangene 50 m? sind mindestens 1 Laubbaum und
10 Laubstraucher zu pflanzen.

Hausbaume
Je angefangene 650 m? Grundstiicksflache (pro Grundstiick) ist mindestens ein Laub-
oder Obstbaum I. GréRBenordnung oder zwei Laub- oder Obstbdaume Il. GréRBenordnung

zu pflanzen. An Obstbdumen sind halb- bis hochstdmmige regionaltypische Sorten zu-
lassig. Bei der Arten- bzw. Sortenwahl sind die entsprechenden Listen im Anhang der
Begriindung (= Bestandteil der Textfestsetzung) zu berlcksichtigen. Der Pflanzabstand
der mindestens zu pflanzenden B&aume untereinander muss mindestens 7,00 m betra-
gen. Falls mehr Baume gepflanzt werden, dirfen diese zusatzlichen Baume einen gerin-
geren Abstand aufweisen. Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Stralenbaume
Auf den festgesetzten Standorten und zusatzlich alle 30 m sind Stralenbdaume zu pflan-

zen. Dabei ist je Gestaltungseinheit nur eine Art zu verwenden. Es ist die entsprechende
Artenliste im Anhang der Begrindung zu bericksichtigen.

3. Zuordnung der ErsatzmaRnahmen (§8 9 (1a) BauGB)

Die Kosten der AusgleichsmaBnahme Ill. 1 - Teilgeltungsbereich 2 sind zu 83,42 %
gleichméaRig entsprechend ihrer GrélRe den Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses noch nicht bebaubt waren oder die gemaR § 34 BauGB nicht .
bebaubar sind, zuzuordnen. Dabei sind die MaRnahmen der Textfestsetzung Ill. 2
,Randliche Eingrinung - Geholz" entsprechend zu beriicksichtigen.

Die landespflegerischen Kosten der AusgleichsmalRnahme IIl. 1 - Teilgeltungsbereich 1
und die Kosten der AusgleichsmaRnahme Ill. 1 - Teilgeltungsbereich 2 zu 8,56 % sind
den ErschlieBungsstral3en zuzuordnen.
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Die Kosten der AusgleichsmalRnahme I1Il.1 - Teilgeltungsbereich 2 sind zu 1,60 % den
FuBwegen zuzuordnen.

Die Kosten der AusgleichsmalBnahme Ill. 1 - Teilgeltungsbereich 2 sind zu 6,42 %
gleichméaRig den Grundsticken zuzuordnen auf denen die 12 groReren Baume gemal
Biotop- und Nutzungstypenplan, Flursticke Nr. 55/3 (9 Baume), 172/51 (2 Baume) und
57/2 (Kirsche und Ostrand), stehen. Gemafl Bebauungsplan stehen 10 der Baume auf
Baugrundstiicken und 2 in ErschlieBungsstral3en.
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