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ERLAUTERUNG DER PLANZEICHEN

1. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 und 7 BauGB in Vérbindung mit § 73 LBO)

Wohnbaufldche
Reine Wohngebiete Allgemeines Wohngebiet

g;l B| 04 Grundflachenzahl

:Z’BL @8) Geschofiflachenzahl

=8 11 Zahl der Vollgeschosse, H&d’\stcmnze@zwingend

.« g Geschlossene Bauweise 0 Offene Bauweise
{ 0 Satteldach WD |  walmdach

‘"i Siehe schriftliche Festsetzungen

- [wr Nr. 4.2
i WR/1 Nr. 4.1, 5.1, 8.9, 8.10

WR/2 Nr. 1.1, 4.1, 6.8 WA

S [ WR/3 Nr. 2.2, 2.3, 4.2, 8.2, 9.2 WA/1|Nr. 1.2 u.
% WR/4 Nr. 2.2, 2.3, 4.2, 8.2, 9.2 WA/2[Nr. 1.2, 8.3
\‘m——-«—) Firstrichtung
—‘f A nur Einzelhduser zuldssig

11 A nur Einzelhéuser + Doppelhduser zuldssig

wt' & nur Doppelhduser zuldssig
1! A nur Hausgruppen zuldssig

R — Baulinie

-_- Baugrenze
1[:' StraBenver kehrsfldche
"' sssssssmmmss  Stralenbegrenzungslinie

] - Flache fur den Gemeinbedarf

O Kindergarten /Jugendhaus

L wwewvwe Bereich ohne Ein- und Ausfahrten
1 S Flache fur Versorgungsanlagen
h3 Trafostation
Fa8FE. | Offentliche Grunflache
'EEPR Private Grunflache
Dauerkleingértenr

’T—i Parkanlage

r-{ @ Spielplatz, fur Kinder bis 6 Jahre
R = Spielplatz, fur Kinder bis 12 Jahre

Sl ————-d  Umgrenzung von Fldchen fur Stellplttze, Garagen und Tiefgaragen
i

St Stellplatze

' n‘ GSt Gemeinschaftsstellplétze |

1' Ga _—Garagen

7\: TGa efgarage

. / Bdume zu erhalten
i , Bgume zu pflanzen

’
ost Bei Neubebauung entfallende Béume
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Zu beseitigende Gebiude

Ein- und Ausfahrt

Aufschittungen

Larmschutzwand

Alte StraBen bzw. Geléndehshe

Neve Straflenhshe

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs
Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Einfriedigungen, siehe schriftl. Festsetzungen unter Nr. 8.9
Siehe schriftliche Festsetzung Nr. 8.7

Als Einfriedigung sind nur Saumsteine zugelassen
(Betonwerkstein 5 cm hoch)

. ZEICHNERISCHE HINWEISE

Vorhandene Grundsticksgrenze
Vorgeschlagene Grundsticksgrenze
Aufzuhebende Grundstiicksgrenze

Parks tre i'f en

i I T LD

Parkbuchten

StraBlenbegleitgrin

Baumstreifen

Mullbehdlter

Geh- und Radweg

Sand- und Gerdtespielplatz

Bushaltestelle

Pfosten zur Abgrenzung nicht befahrbarer Fulwege

Zugehsrigkeit von Garagen und Stellpldtzen

ZEICHNERISCHE NACHRICHTLICHE UBE RNAHME
(89 Abs.6 BauGB)

Kulturdenkmal i.S.82 DSchG B-W.i.V.m. §8 DSchG B~W.
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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

].1

1.2

21

22

2.3

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

Reines Wohngebiet § 3 BauNVO.

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind gemdB3 § 1 Abs. é BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig.

Das mit (WR/2) gekennzeichnete, reine Wohngebiet bleibt nach § 9
Abs. 1 Nr. 7 BauGB Wohngebtduden vorbehalten, die mit den Mitteln
des sozialen Wohnungsbaues gefsrdert werden.

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO.

In dem mit (WA/1) gekennzeichneten aligemeinen Wohngebiet sind
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO nicht zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbau-

betriebe zugelassen werden.

In dem mit (WA/2) gekennzichneten allgemeinen Wohngebiet sind
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

Die zulassige Geschofifladche kann gemaB3 § 21 a Abs. 5 BauNVO um die
Flachen von Tiefgaragen erhsht werden, héchstens jedoch bis 20 % der
Grundstiicksgrofle.

In den mit (WR/3) und (WR/4) gekennzeichneten Wohngebieten ist nach

§ 9 Abs. 1 Nr. 6BauGB auf jedem Grundstlick hochstens 1Wohn -
einheit zulassig.

Grofe der Grundsticke (§ @ Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Bei Hausgruppen darf eine Grundstiicksmindestbreite im (WR/3) von 10,0 m
bzw. im (WR/4) von 9,0 m nicht unterschritten werden.

Bei Einzelhtusern ist eine Grundsticksmindestbreite von 16,3 m einzuhalten.

Bei Doppelhdusern ist pro Hauseinheit eine GrundstiicksgroBBe von minde-
stens 360 gm einzuhalten. :
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a.1

4.1

4.2

5.4
5.2
5.3

5.4

Die Bauweise, die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grund-

sticksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9

Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

Die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen konnen It. § 23 Abs. 2
und 3 BauNVO nach vorne und hinten Uberschritten werden und zwar
unter Einhaltung folgender HéchstmalBe:

- Treppenhduser bis zu 1,50 m Tiefe auf nicht mehr als ein Viertel der
jeweiligen Gebtudeldnge

- Balkons, Erker, Freitreppen usw. bis zu 1,30 m Tiefe auf nicht mehr
als ein Halb der jeweiligen Gebdudeldnge, hochstens jedoch 5,0 m.

- Im traufseitigen Dachbereich sind Balkons nicht zuldssig.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit
§ 16 Abs. 3 BauNVO) '

Die Sockelhdhe der 2-geschossigen Gebtude gemdfl (WR/1) und der 3-
geschossigen Gebdude gemdfl (WR/1 und 2) - gemessen zwischen OK Kel-
ler-Rohdecke und OK Fuflweg - darf 1,20 m nicht Uberschreiten.

Die Sockelhshe der 1-geschossigen und 2-geschossigen Gebdude gemdf
(WR/3 u. 4) sowie (WR) - gemessen zwischen OK Keller - Rohdecke und
OK Fufiweg - darf 0,50 m nicht Uberschreiten.

Die Traufhshe der Gebdude ~ gemessen zwischen OK Fullweg und dem
Schnittpunkt der AuBlenfldche der AuBenwand mit der Unterkante Dach-
haut - darf folgende Mafle nicht unter- bzw. Uberschreiten:

gemdB 4.1

2-geschossige Geb#ude : 6,70m - 7,20 m
3-geschossige Gebdude c 2,50m ~ 10,00 m
gemdB 4.2 _

1-geschossige Gebdude : 3,30m - 3,70m
2-geschossige Gebdude : 6,00m - 6,40m
2=-N " (als Hochstgrenze): 2 3,70m

Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Stellplatze fur die GeschoBwohnungen gemdB3 (WR/1) sind in den
festgesetzten Tiefgaragen nachzuweisen.

Soweit nicht anders festgesetzt , ist im 5,0 m Vorgartenbereich 1 Stell-
platz mit Anordnung senkrecht zur Strafenbegrenzungslinie zuldssig.

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, mul der Ab-
stand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Vorderkante Garage
mindestens 5,0 m betragen.

Mit Ausnahme bezuglich WA/1 ist die Errichtung von Garagen, Steli-
plidtzen und Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO, soweit keine
anderen Festsetzungen getroffen sind, auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen nicht zuldssig. (§ 12 Abs. 6 BauNVO)
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5
6.6
6.7

6.8

6.9

7.1

Fud

7.3

Bindungen fur die Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

Von der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind mindestens 65 %
zu begrinen.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Baugrenze und
StraBenbegrenzungslinie sind, soweit sie nicht als Einfahrten oder als
Stellplatzflachen bendtigt werden, als Ziergtrten anzulegen. Im Be-
reich von StraBeneinmindungen (jeweils 10 m , gemessen von der
straBenseitigen Grundsticksecke) darf die Bepflanzung eine Hshe von
0,80 m nicht Uberschreiten.

Die Stellpldtze gemdB 5.2 sind in wasserdurchldssiger Bauweise auszu-
fuhren (z. B. Rasenpflaster/Gitter, Schotterrasen, zwei Plattenstreifen
zw. Grin). \
Nebeneinanderliegende Garagenvorplitze an der Grundsticksgrenze
sind durch einen Grunstreifen von gemeinsam mindestens 0,60 m zu
trennen. h

Fur gekennzeichnete Baumstandorte'sind hochstémmige Baumarten zu
wihlen. \

Tiefgaragen sind mit einer ErdaufschuUttung von mindestens 0,50 m Hshe
zu versehen und gtirtnerisch anzulegen.

Die Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind mit Rankgersten zu versehen
und dementsprechend zu bepflanzen.

Die ebenerdig ausgewiesenen Stellplatze des mit (WR/2) bezeichneten Ge-
schoBwohnungsbaus sind zur Strafle hin mit einer mindestens 0,80 m hohen
Hecke einzugrinen.

Standorte fur Millbehdlter sind mit Sichtschutzhecken einzugrunen.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und
Abs. 3 BauGB)

Durch StraBenanhebung erforderliche Boschungen sind auf den Grundsticken
zu dulden.

Boschungen und Abgrabungen sind entlang der RanderschlieBungsstralse
auf den privaten Grundsticken in dem Umfang zu dulden, wie sie
im zeichnerischen Teil festgesetzt sind.

Abgrabungen sind bis zu max. 1,80 m von Unterkante der KellergeschofRdecke
zuldssig, jedoch nicht im Vorgarten und im seitlichen Grenzabstand.
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8. Festsetzungen gestalterischer Art (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 73 LBO)

Dacher (§ 73 Abs. 1. Nr. 1 LBO)

8.1 Als Dachform sind Satteldéicher oder cuch ge%enemcnder versetzte Pultddcher
zuldssig. Die Dachneigung wird auf 35° - 40 festgesetzt.

8.2 Fur die Hausgruppen gemdf (WR/S) und (WR/4) werden einheitlich 40° als
Dachneigung festgesetzt.

8.3 Fur die Ladenzeilen gemdl (WA/2) wird eine Dachneigung von 30°.«45"

festgesetzt.

8.4 Die Ddcher von quagen gnd Nebengebduden sind als flachgeneigte Sattel -
oder Pultdacher (15° - 22°) quszubilden und in Dachform und Neigung dem
Nachbardach anzugleichen. Flachdicher sind zuldssig und zu begrinen.

8.5 Dachaufbauten sind zuldssig, wobei ihre Linge hichstens jedoch 1/2 der Ge-
baudeldnge betragen darf. Die Hohe der Vorderwand der Dachaufbauten darf,
gemessen zwischen Schnittlinie Dachhaut des Gebdudes und der Vorderwand des
Dachaufbaues sowie Schnittlinie Dachhaut des Dachaufbauves und Vorderwand
des Dachaufbaues, max. 1,50 m betragen. Dachiberstand der Dachaufbauten
0,20 m.

8.6 Dacheinschnitte (Loggien) sind bis max. 1/2 der Gebdudeldnge zuldssig. Ein-
zelldngen von Dacheinschnitten: max. 4,00 m, wobei der Mindestabstand zu
seitlichen Dachkanten 2,00 m betragen muf.

8.7 Die mit ®gekennzeichneten Gebdudeteile sind als Giebel auszubilden.

8.8 Innerhalb der einzelnen Hausgruppen bzw. Hauszeilen missen die Geb&dude
in Dachform und Traufausbildung sowie Material und Farbe der Dachdeckung
und Auflenwiinde einander angepalit werden und bleiben.

Einfriedigungen (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

8.9 Im Bereich der 1- und 2-geschossigen Bebauung mit Ausnahme von (WR/1) sind
Einfriedigungen als Zaun (kein Maschendraht u. &.) zuldssig und auf der
StraBenseite und gegen &ffentliche Bereiche stralenzugsweise untereinander
anzupassen. lhre Gesamthshe darf 0,80 m nicht tberschreiten, wobei massive
Sockel max. 0,25 m hoch ausgefihrt werden durfen.

8.10 Im Bereich des 2- und 3-geschossigen Geschoflwohnungsbaues gema3 (WR/1)
sind Einfriedigungen nur in Form von Hecken und Stréuchern mit einer Hohe
von max. 0,80 m zuldssig. ‘

8.11 Im Bereich der 6,00 m - 8,50 m breiten Wohnstraflen (Mischfldchen) sind Ein-

friedigungen 0,50 m hinter die StraBenbegrenzungslinie zurickzunehmen.
Dieser Abstand ist bodenbedeckend zu begriinen.

8.12 Bei den Doppelhéiusern und Hausgruppen sind an den gemeinsamen Grund-
stUcksgrenzen auf der Gartenseite Sichtblenden aus Sichtmauerwerk oder

Holz bis zu einer Hshe von 2,00 m und 3,00 m Lange, gemessen ab rUckwér-
tiger Gebdudeflucht, zuldssig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

2 Umweltschutz (§ 9 Abs. 1)

Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1, Nr. 23 BauGB)

9.1 Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der
4. BImSchV genehmigungsbedurftigen Verbrennungsmotoranlagen gelten fol-
gende Beschridnkungen: Kohle, Ol, Holz und Abfdlle dirfen nicht verwandt
werden. Gas darf nur in Anlagen verwandt werden, die den Anforderungen
des Umweltzeichens (RAL) genugen.
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i 2. Die im StraBenraum eingetragenen Standorte der zu pflanzenden Bdume

Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abftile) in bereits rechtmdflig be-
stehenden Feuerungsanlagen ist so lange zuldssig, bis die zentrale Feuerstiitte neu
errichtet oder getindert wird. Als "Anderung" gilt insbesondere der Einbau eines
neuen Kessels oder eines neuen Brenners.

Als Ausnahme kann die Verwendung von Heizdl EL sowie anderer Brennstoffe
zugelassen werden, wenn ein Brennwertkessel eingebaut wird, der den Anfor-
derungen des Umweltzeichens genUgt und eine mindestens 85 %ige SO,-Aus-
waschung mit anschlieBender Neutralisation des Kondensats gewdhrleistet ist
oder sonst durch die Verbrennungstechnik sichergestellt ist, daf3 die 0. a. An-
forderungen sinngem&B erfullt sind.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist durch eine Baumusterprufung oder Ein-
zelprufung durch eine anerkannte Mefistelle i.5.d. § 26 BImSchG nachzuweisen.
- Die Verwendung von Holz in offenen Kaminen kann darUber hinaus zugelassen
werden, wenn die Raumheizung unabhtingig davon erfolgt und die Verwendung
auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Diesel-
8l betriebén werden.

Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und 24 BauGB)

9.2  Als Vorkehrung zum Schutz vor Ldmeinwirkungen durch die Rapderschliefungs-
strale werden im Bereich der Wohnbaugrundstiicke gemdf3 (WR/3 und 4) Lérm-
schutzmafinahmen entsprechend dem dargestellten Regelquerschnitt und im
Einzelfall der jeweiligen ortlichen Erfordernis angepafit festgesetzt.

Regelquerschnitt (WR/3u.4)
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9.3 Die Aufschittung der gemdB Festsetzung zugehdrigen Boschungen ist auf den
; privaten Grundstucksanteilen zu dulden und ebenso die auBenseitige Uberran-
kende Begrinung der die Grundstuckseinfriedigung bildenden Ldrmschutzwand.

Schriftliche Hinweise

1. Die Aufteilung der StraBenprofile ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planes.

haben nicht die MaBhaltigkeit der sonstigen zeichnerischen Festsetzungen.

3 Die vereinzelt eingetragenen héchst zuldssigen Bautiefen gelten fur alle
Gebdude innerhalb einer Hausreihe.

4 Bei der Eintragung der Baukérper handelt es sich um eine unverbindliche
Darstellung, mit der die stadtebauliche Zielvorstellung verdeutlicht
werden soll.

5 Die Anzahl der eingetragenen Grundsticke kann sich bei Durchfuhrung
des Bebauungsplanes noch dndern.

6.  Angaben zur Anzahl der Geschosse sind immer auf die Traufhthe bezogen.

Ei Der mit bezeichnete Metallbaubetrieb hat Bestandsschutz. Langfristig
wird die Verlagerung des Betriebes angestrebt.

8. Die Larmschutzwand gem&B Festsetzung 9.2 steht mit ihrer Innenkante an
der Grenze zu den Privatgrundsticken, d. h. ganz im &ffentlichen Be~
reich.
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