Textfestsetzungen:

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB):

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir den Bereich mit den Ordnungsziffern 1 und 1a
»Wohngebiet* (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt; fiir den Bereich der Ordnungsziffer 2 ist
»Vischgebiet® (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Zulassigkeiten, Ausnahmen (§ 1 (4-9) BauNVQO):

Im , Allgemeinen Wohngebiet“ sind die in § 4 (3) BauNVO in Ziffer 4 (Gartenbaubetriebe)
und Ziffer 5 (Tankstellen) als Ausnahme genannten Einrichtungen und Anlagen nicht
zuldssig. (§ 1 (6) Ziff. 1 BauNVO)

Im , Mischgebiet™ sind die gemaB § 6 (2) BauNVO in Ziffer 6 (Gartenbaubetriebe), Ziffer 5

(Tankstellen), Ziffer 4 (sonstige Gewerbebetriebe) und Ziffer 8 (Vergniigungsstiitten)
genannten allgemein zuldssigen Einrichtungen und Anlagen nicht zulédssig (§ 1 (5) BauNVQ).

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB):

Im Ordnungsbereich 1 und 1a ist die zweigeschossige Bebauung als Hochstgrenze festgesetzt.
Die Traufhdhe von 4,50 m - gemessen ab Oberkante des hochsten angrenzenden nattrlichen
Geliande - darf nicht Uberschritten werden. Die maximale Firsth6he darf nicht hoher als 10,00
m tiber dem ErdgeschossfuBBboden liegen.

Eine Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosse ist generell zuldssig, wenn es sich dabei um
ein durch die natiirlichen Geldndeverhéltnisse bedingt im Mittel mehr als 1,40 m {ber
Geldndeoberfliche hinausragendes Kellergeschof3 handelt (§ 2 (4) Satz 1 LBauO).

Im Ordnungsbereich 2 ist die dreigeschessige Bebauung als Hochstgrenze festgesetzt. Aus
gestalterischen Griinden darf das dritte VollgeschoB3 nur als Dachgeschof errichtet werden
(§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (1) LBauO).

3. Bauweise (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVQO):

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise gemif § 22 (2) BauNVO
festgesetzt.



Im Ordnungsbereich 1 sind nur Einzel- und Doppelhiiuser zulissig.

Im Ordnungsbereich 1a sind nur Doppelhiuser und Hausgruppen zuléssig.

4. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Ziff 2 BauGB):

Die langsten Teile der Traufe (Hauptfirstrichtung) sind in der durch das ( «—)
Symbol festgesetzten Richtung zu erstellen. Dies gilt nicht fiir Garagen und Nebengebiude.

Bei der Festsetzung der wahlweisen Hauptfirstrichtung ist zwischen den vorgegebenen
Firstrichtungen auszuwéhlen.

5. Fliachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (8§ 9 (1) Ziff 4 BauGB):

Garagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.
Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m freizuhalten.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung sind
grundsétzlich nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Allgemein erlaubt
ist allerdings ein Gartenhauschen oder statt dessen eine Gartenlaube bis zu 30 cbm umbauten
Raum pro Grundstiick auch au3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zu errichten; diese
Gebdude sind in Holzbauweise mit geneigtem Dach von mindestens 20° und beziiglich der
Dacheindeckung farblich entsprechend Ziffer 9 der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu
errichten. Untergeordnete Nebenanlagen, wie z. B. Pergolen, Treppen, Stiitzmauern und
sonstige Einfriedungen sind ebenfalls auBBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

6. ImmissionsschutzmaBnahmen (§ 9 (1) Ziff 24 BauGB):

Réume fiir dauernden Aufenthalt entlang der B 421 sind mit Fenstern der Schallschutzklasse
3 zu versehen, wenn sie weniger als 40 m Abstand zur Fahrbahnachse der klassifizierten Strafe
aufweisen.

7. Hohenlage der Baukorper (§ 9 (2) BauGB):

Die ErdgeschoffuBbodenhohe (EGF) darf bei bergseitiger ErschlieBung sowie bei Geldande-
und Verkehrsfldchengleichheit nicht mehr als 0,50 m iber hochste Gehweg- bzw.
StraBenoberkante hinausragen. Bei talseitiger ErschlieBung darf der ErdgeschoBfulboden nicht
mehr als 0,50 m iiber htchstem, bergseitig angrenzendem, natiirlichen Geliande liegen.



Bauordnungsrechtliche Festsetzuncen:

8. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 (4) BauGBi. V. m. § 86 (1) Ziff 1 LBauQ):

Im Wohngebiet sind bei der Gestaltung der Auflenflichen der Gebaude blanke Metall- und
Kunststoffteile, grofiflachige Elemente sowie grell - bunte Farben unzulassig. Zur Gestaltung
der AuBenfassaden sind natiirliche und ortstypische Materialien wie glatter Putz, Naturstein-
mauerwerk etc. zu verwenden.

9. Dachgestaltung (§ 9 (4)BauGB i. V. m. § 86 (1) Ziff. 1 LBauQ):

Dachform:

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur das geneigte Dach in Form des
Sattel-, Kriippelwalm- oder Walmdachs zulassig. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1)
BauNVO und Garagen sind ebenfalls mit einem geneigtem Dach zu versehen.

Dachneigung:

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Dachneigung von 28° bis 48°
zulassig. Drempel (Kniestock) von max. 1,10 m (Definition: Maf3 zwischen Oberkante
RohfuB8boden des obersten Geschosses und Auflenkante Dachhaut im Schnittpunkt der
AufBlenkante der AuBBenwand) sind erlaubt.

Dachaufbauten sind als Einzelgauben zuldssig, wobei ein Abstand von 1,50 m von den
Giebelwinden einzuhalten ist. Dacheinbauten (negative Dachgauben) sind im
Bebauungsplangebiet unzuléssig.



Dacheindeckung:
Im gesamten Geltungsbereich darf die Dacheindeckung landschaftsbedingt nur dunkelfarbig

ausgefihrt werden (z. B. RAL-To6ne, 7000 bis 7031, 8001 bis 8028). Sie ist in Form, GroBe
und Farbe an die im Ortsbild vorhandene Eindeckung (Schiefer und Pfannen) anzupassen.

10. Einfriedungen (§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (1) Ziff 3 LBauQ):

Einfriedungen der Grundstiicke sind in Hecken oder naturbelassenen Holzzdunen zuléssig und
durfen im Vorgartenbereich eine Héhe von 0,75 m tiber jeweils angrenzender Verkehrsfliche
nicht Gberschreiten.

Landschaftsplanerische Festsetzungen:

11. Gestaltung privater Griinflichen (8 9 (1) Ziff 15 BauGB):

Die nicht iiberbauten Fliachen bebauter Grundstiicke sind als Granflachen oder gértnerisch
anzulegen und zu pflegen.

12. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklune der Landschaft (§ 9 (1) Ziff. 20
BauGB)

Die Wege innerhalb der mit T T T T T umgrenzten Flachen sind sandgebunden, erdgebunden
oder als Wiesenweg anzulegen.

Fur die Ordnungsbereiche Ia und Ib ist eine extensive Méhwiese mit Baumgruppen und
Gebuschen festgesetzt.

Im Ordnungsbereich II ist Boschungsgeholz als physische und optische Barriere festgesetzt.
Je 100 m? Flache ist eine Pflanzdichte von 1 bis 2 Bidumen und 20 bis 25 Strauchern aus der

Artenliste 1 im Anhang der Begriindung anzustreben.

Im Ordnungsbereich ITIa und b soll der Helzenbach inkl. Uferbereich in einen naturnahen
Zustand umgewandelt werden.

Im Ordnungsbereich IV (Teiche) sind die Teichrander zu renaturieren.



Im Ordnungsbereich Va ist der Nadelforst durch einen naturnahen standortgerechten
Waldmantel zu ersetzen. Je 100 m? sind 15 Straucher und 3 Baume aus der Artenliste 4 im
Anhang der Begrundung zu pflanzen. Die Baume sind vorzugsweise zur Waldseite zu pflanzen.
Im Ordnungsbereich Vb ist der Nadelwald durch einen Waldsaum zu ersetzen.

Die Ordnungsbereiche VIa und VIb sind langfristig in einen naturnahen Laubwald

umzuwandeln.

13. Pflanzungen zur StraBenbegrionung (§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB):

An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten zur Begriinung des Straflenraumes sind
Béume einer Art je Gestaltungsraum aus der Artenliste 5 im Anhang der Begrindung zu
setzen.

14. Pflanzungen auf privaten Flichen (8 9 (1) Ziff 25a BauGB):

Zur weiteren inneren Durchgriinung sind auf den privaten Flachen je Grundstiick ein
heimischer und standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum in Form einer Hochstammes zu
pflanzen.

15. Landschaftliche Einbindung {§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB):

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Umgrenzungen sind zur Bepflanzung des
Larmschutzwalls je 100 m?

- 5 Bdume und 40 Straucher
aus der Artenliste 6 im Anhang der Begriindung zu pflanzen.

16. Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern
(§ 9 (1) Ziff. 25b BauGB):

Auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen sind die vorhandenen Geholze dauerhaft zu
erhalten und durch pflegerische MaBnahmen zu entwickeln.



