‘ Text
zum Bebauungsplar Nr. 105 b, Baugebiet: In der Hohl, Ober- und Unterbreitweg

1. Art der baulichen Nutzung

LT In dem in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sind
die in § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung vom 23.01.1990
aufgefiihrten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und nicht zuldssig.

1.2 Es sind nicht mehr als zwei Wohnungen je Wohngebiude zulissig.
(§ 9 Nr. 6 BauGB)

2 ragen und Stellpliitze

2.1 Soweit die Bebauungsplanzeichnung keine Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
(Garagen und Stellplitze auf den Grundstiicken) enthilt, sind Garagen nur an den seitlichen
Grundstiickgrenzen innerhalb der im Bebauungsplan fiir die Hauseinheiten festgesetzten
Bautiefe zuldssig.
Vor den Garagen ist ein Stauraum von 5,0 m einzuhalten.

2.2 Garagen auf den als Vorgarten festgesetzten Flichen sind unzulissig.

2.3 Kellergaragen sowie Garagen in behelfsméBiger Bauweise bzw. in einer von der Garagen-
bauweise abweichenden Form oder Art sind unzuldssig (Wellblechgaragen, Rundgaragen
oder Klappgaragen).

2.4 Fur die im Bebauungsplan mit B bezeichneten Hauseinheiten sind Garagen nur an den in
der Bebauungsplanzeichnung mit gleichem Buchstaben versehenen Stelle zulissig.

2.5  Fir die mit der Ziffer(b)bezeichneten Hausgruppen sind Garagen innerhalb der iiberbauba-
ren Flichen im ErdgeschoB zuléssig. AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind
Garagen nur im seitlichen Bauwich zuldssig, wenn sie in einem Bereich errichtet werden,
der durch die verléngerte vordere und hintere Baugrenze (bezogen auf die StraBenbegren-
zungslinie) begrenzt wird. Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m ein-
zuhalten.

3. Nebenanlagen und Einrichtungen gemiB § 14 Abs, 1 BauNVO

3.1 Imaligemeinen Wohngebiet (WA) konnen Gartenlauben und Geriteschuppen bis zu 20 m?
ausnahmsweise zugelassen werden.

3.2 Auf den als Vorgirten festgesetzten Flichen sind Nebenanlagen und Einrichtungen mit
Ausnahmen der unter Ziffer 8.1 und 8.3 geregelten Einfriedigung und Abfall- und Wert-
stofft ehilter ausgeschlossen. Ausnahmsweise konnen untergeordnete Nebenanlagen zu-
gelassen werden.
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3.3  Parabolantennen mit Reflektorschalen von mehr als 0,9 m @ sowie andere Antennen, die
nicht dem Rundfunk- oder Fernsehempfang dienen, sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise
konnen solche Antennen zugelassen werden, wenn sie einschlieBlich des Mastes eine Hohe
von 8,0 m iiber der Geliandeoberfliache nicht iiberschreiten.

3.4 Fir die neu zu errichtenden Wohngebiude werden oberirdische Versorgungsleitungen,
Leitungsmaste und ahnliche oberirdische Anlagen ausgeschlossen. Die Leitungen fiir die
Stromversorgung sind als Erdkabel zu verlegen.

4. Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr, 26 BauGB

4.1 Soweit in der Bebauungsplanzeichnung keine Boschungsflichen eingetragen sind, werden
fiir alle iibrigen Privatgrundstiicke entlang der Strafenbegrenzungslinie Béschungen bis zu
einer Breite von 0,75 m festgelegt. '

4.2  Zur Herstellung des StraBenkérpers mufl von den Privatgrundstiicken entlang der StraBen-
begrenzungslinie in einer Breite von 0,15 m der Einbau von Rickenstiitzen fir die Bord-
steine geduldet werden.

5. Festsetzungen iiber die iuBere Gestaltung baulicher Anlagen gemiB § 86 Abs. 1 Landes-

bauordnung (LBauQO)
5.1 Fir die duflere Gestaltung der Einzel- und Doppelhéuser wird im einzelnen folgendes

vorgeschrieben: .
a) Die Dicher sind als gleichschenklige Satteldicher mit einer Dachneigung von 38 °
auszubilden.

b) Dachgauben sind zuléssig.

¢) Die Dachgauben miissen mit einem Satteldach ausgebildet werden. Flachgeneigte
Dicher bzw. Schleppgauben sind unzuléssig.

d) Drempel bis zu einer Hohe von max. 60 cm sind zuléssig. Die DrempelhShe wird an
der Aulenseite des Frontmauerwerkes lotrecht bis Oberkante Sparren gemessen.

5.2  Fiir die duBere Gestaltung der mit A gekennzeichneten Einzel-, Doppel- und Hausgruppen

wird im einzelnen folgendes vorgeschrieben:

a) II(I+D)=2 Vollgeschosse vorgeschrieben, wobei ein VollgeschoB im DachgeschoB
liegen muB.

b) Die Dicher sind als gleichschenklige Satteldéicher mit einer Dachneigung von 38 bis
45 ° zulissig.

¢) Dachgauben und Dacheinschnitte sind zuldssig.

d) Drempel sind bis zu einer Hohe von 0,80 m zulassig. Die Drempelhéhe wird an der
AuBenseite des Frontmauerwerkes lotrecht bis Oberkante Sparren gemessen.
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6. Dariiber hin ird fiir alle Wohngebi im einzelnen noch folgen hrieben;

a)  Alle geneigten Dicher sind in dunklen Farbtonen - anthrazit -, in kleinteiligem Mater-
al, wie Tonziegel, Schiefer oder in Struktur, Form und Farbe mit entsprechendem
Material auszufiihren. GroBformige gewellte Platten und ahnliche Materialien sind als
Dacheindeckung nicht zuléssig.

b) Dachaufbauten miissen von der Giebelseite einen Abstand von mindestens 1,5 m
einhalten. Die Dachgaubenbreite darf 50 % der Trauflédnge nicht iiberschreiten, wobei
die Einzelgaube nicht breiter als 3,0 m sein darf,

¢)  Schomsteine sind im GrundriB so anzuordnen, daf sie in Firsthohe aus der Dachfliche
heraustreten.

d)  Antennen fiir Rundfunk- und Fernsehempfang einschl. Parabolantennen mit Reflektor-

schalen bis zu 0,9 m @ sind, soweit sie nicht im Dachraum untergebracht werden, nur
als eine Anlage fiir jedes Wohngebaude auf dem Dach zulédssig.

7. Fests n fiir Garagen
a) Fir die Garagen sind Satteldicher vorgeschrieben. Dachform, Neigung und Dachein-
deckungsmaterial sind dem Wohngebéiude anzupassen.
b) Uberdachte private Stellplitze sind als offene Fliche oder Stahlkonstruktion auszu-
bilden (Carport).

8.Gestalterische Vorschriften
8.1 Vorgirteneinfriedigungen sind straBenseitig nur in einer Hohe bis max. 0,80 m in Form von
Hecken, Holzzaun oder Mauer herzustellen. Holzziune und/oder Mauern sind zu beranken.

8.2 Werbeanlagen, auch wenn sie keine Nebenanlagen im Sinne der Ziffer 3; sind, sind un-
zuléssig.

8.3. Zur Unterbringung der Abfallbehalter (Miilltonnen) sind nur nachstehende Anlagen und

Einrichtungen zuléssig:

a) Nischen in den Aufienwinden der Wohngebdude
oder

b) wenn es die Entfernung zur Strafe zulaft (max. 15 m), Nischen in den AuBenwinden
der Garagen
oder

¢) geschlossene Standplitze (umbaute oder iiberdachte Anlagen) auf den nicht iiberbauba-
ren Flichen der Grundsiicke mit Ausnahme derjenigen Flichen, fiir die andere Festset-
zungen getroffen sind
oder

d) offene Standplitze fiir Abfallbehilter, wenn diese mit Geholzen abgepflanzt werden.

8.4 -Fassadengestaltung:

a) Die baulichen Anlagen diirfen nicht in grellen oder stark leuchtenden Farben gestri-

chen, verputzt oder verblendet werden. :
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9. Festsetz n gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Fiir die im Bebauungsplan mit a bezeichneten Gebdude wird zur Minderung der durch den
StraBenverkehr auftretenden Larmimmissionen (StraBe In der Hohl) zusitzlich vorgeschrieben:

Wohn- und Schlafzimmerfenster nicht zur StraBenseite (In der Hohl) anzuordnen. Hier sollten
lediglich Nebenrdume untergebracht werden.

Landespflegerische Festsetzungen

Teil It Planungsrechtliche Festsetzungen

Teil II:  Artenlisten zur Geholzverwendung(]

Teil III:  Allgemeine Hinweise/Empfehlungen(]

Teill — Planungsrechtliche Festsetzungen

1. MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB).

1.1 Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend
DIN 18915 Blatt 3 abzuschieben und einer sinnvollen Folgenutzung
zuzufithren.

1.2 Bodenversiegelung

Innerhalb der Grundstiicksfreiflichen (alle nicht iiberbauten Flichen,
d. h. auch die nicht bebauten Flichen der iiberbaubaren Fldchen) sind
vollstandig bodenversiegelnde Befestigungen (z. B. Asphaltdecken,
Beton) nicht zulissig. Gestattet sind nur ganz oder teilweise wasser-
durchlissige Bodenbelige, z. B. breitfugiges Pflaster, Natur- und
Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Schotterrasen, Rasengitter-
steine, wassergebundene Decken etc.

Dies gilt ebenfalls fiir die Befestigung von Kfz-Stellplatzen im offent-
lichen Stralenraum.

Grundstiickszufahrten und -zuwege diirfen nur in der erforderlichen
Breite befestigt werden und sind zu mindestens 50 % als wasserdurch-
lassige Fliache zu gestalten.



1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

Auf den Flichen der ehemaligen Ziegelei sind alle Miill-,
Bauschutt- und sonstigen Ablagerungen sowie vorhandene Ober-
flachenbefestigungen wie Schotter, Asphalt etc. zu entfernen und
umweltgerecht zu entsorgen. Die Fléchen, auf denen die Anlage
einer extensiven Wiese mit Obstbaumpflanzungen und die An-
lage eines Gehélzbestandes festgesetzt sind, sind entsprechend
DIN 18915, Blatt 3, tiefgriindig zu lockern.

Auf dem Gelénde der ehemaligen Ziegelei ist nach Durchfithrung
bodenverbessernder Manahmen (vgl. Ziffer 1.3) eine Extensiv-
wiese durch Sukzession zu entwickeln. Die Wiese ist zweimal
jahrlich (Anfang/Mitte Juni und Ende August/Anfang September)
zu mahen, das Méhgut ist abzurdumen,; es erfolgt keine Diingung.

Die Errichtung von Geriteschuppen, Gartenhiuschen

oder sonstigen baulichen Anlagen auf den Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

ist unzuldssig. Eine eventuell fiir die Pflege der Obstwiese notwendige
kleine Geritehiitte bzw. Unterstellmoglichkeit ist auf den benachbarten
Grundstiicken oder auf den 6ffentlichen Griinflichen unterzubringen.

Kleinflachige Bereiche am Rand des zu erhaltenden Geholzbestandes
im Siiden des Plangebietes sind der Sukzession zu iiberlassen.

Anpﬂanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)O

Eingnffz in die zeichnerisch festgesetzten, zu erhaltenden Gehélzbestinde
sind nicht zuldssig, SchutzmaBnahmen bei angrenzenden BaumaBnahmen
sind nach DIN 18920 vorzusehen. Bei natiirlichem Abgang sind im Rah-
men der Festsetzungen unter Ziff. 2.2 Neupflanzungen heimischer oder
standortgerechter Laubgeholze gem. Artenliste 1 vorzusehen.

Die bestehenden topographischen Héhen im Wurzel- und Kronenbereich
der vorhandenen festgesetzten Baum- und Geholzbestinde sind zu erhalten.
Sollten aus zwingenden Griinden dennoch Abgrabungen oder Aufschiittun-
gen notwendig werden, ist auf geeignete fachtechnische Verfahren zuriick-
zugreifen; die Baum- und Gehoélzbestinde sind nach DIN 18920 schiitzen
und bei nicht zu vermeidenden Wurzelverletzungen entsprechend zu be-
handeln.
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Allgemeine Festsetzungen iiber Zeitpunkt, Standort und Sortierung der
Pflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Fliachen:

Alle festgesetzten Anpflanzungen sind spétestens in der Vegeta-
tionsperiode nach Fertigstellung (Abnahme) der 6ffentlichen MaB-
nahmen bzw. nach Bezugsfertigkeit der Gebdude (private Flichen)
fachgerecht durchzufiihren. Eine fachgerechte Pflanzung schliefit
Bodenverbesserungsmafnahmen entsprechend DIN 18915 sowie
die Fertigstellungspflege gem. DIN 18916 mit ein.

Alle Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten. Ausgefallene Ge-
holze sind spitestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Fiir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden folgende
Mindestanforderunigen vorgeschrieben:

Baume 2xv, 12-14 ¢cm StU

Straucher  2xv, 0.B.60-100 cm Hohe
Heister 2xv, 0.B.20-200 cm Hohe

2xv, 0.B. = 2-mal verpflanzt, ohne Ballen
StU = Stammumfang

Der Pflanzabstand bei Gehélzpflanzungen betrégt 1,5 x 1,5 m, so-
weit keine abweichenden Festsetzungen getroffen sind.

Anpfl n Flichen fiir MaBin n h Pfl
un Entwickl von N L h

Die in den zeichnerischen Festsetzungen als Obstwiese bezeichnete
Fliche ist locker mit insgesamt 12 hochstdimmigen, lokaltypischen
Obstbaumen zu bepflanzen. Der Abstand zwischen den zu pflanzenden
Béiumen bzw. zu vorhandenen Gehélzen betrdgt 10-12 m. Die Baume
sind fachgerecht zu pfihlen und gegeniiber VerbiB zu schiitzen. In den
ersten 10 Jahren nach der Pflanzung sind regelmaBige Erzie-
hungsschnitte durchzufiihren, anschlieBend ist ein sporadischer Obst-
baumschnitt im Bedarfsfall (ca. alle 4-5 Jahre) vorzunehmen.

Der vorhandene liickige Geholzbestand auf dem Larmschutzwall ist
durch Pflanzen von Biumen der Artenliste 1 zu erganzen. Auf der Fla-
che verteilt sind insgesamt 12 Baume zu pflanzen.
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24.1

242

243

2.5

25.1

252

Am nordwestlichen Rand des ehemaligen Ziegeleigeldndes ist gemaB
zeichnerischer Darstellung ein Gehélzbestand anzulegen. Der Geholz-
bestand ist mehrstufig und abwechslungsreich aus Baumen (20 %) und
Strauchern (80 %) der Artenliste 1 aufzubauen.

Am westlichen Rand der anzulegenden Obstwiese sind entlang des
"Oberbreitweges"” vier grofkronige Laubbéume der Artenliste 1 oder
vier lokaltypische Obstbaumhochstimme zu pflanzen.

Anpfl n auf offentlichen Griinflich im nr.

Auf den 6ffentlichen Griinflichen beidseits der Zufahrt zum Tierheim
sind insgesamt neun groflkronige Laubbdume der Artenliste 1 in Grup-
pen zu pflanzen.

Auf der 6ffentlichen Griinfliche im Kern des Wohngebietes ist eine
Geholzpflanzung aus Biumen und Strauchern der Artenliste 1 mehr-
stufig und abwechslungsreich anzulegen. Die zeichnerisch festgesetzten
Bidume am Rand der ErschlieBungsstrae sind in die Geholzpflanzung
einzubeziehen.

Im StraBenraum sind Baumpflanzungen gemiB Artenliste 2 durchzufiih-
ren. Neben einem groBkronigen Laubbaum, der auf dem Platz in der
Mitte des Wohngebietes zeichnerisch festgesetzt ist, sind insgesamt 25
Bdume zu pflanzen, davon mindestens 15 groBkronige Baume. Als
Standorte sind offene Beete in einer Grofle nicht unter 2 x 2 m vorzuse-
hen. Die Pflanzbeete sind mit einer artenreichen Wildkrautmischung
einzusden.

Die Baumstandorte sind so zu wihlen, dafl im Bereich von Parkplitzen,
die lings zur ErschlieBungsstrafe liegen, mindestens nach jedem 2.
Parkplatz ein Baum zu pflanzen ist.

fl n n

Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken sind von den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern durchzufithren und zu pflegen. Alle Pflan-
zungen, auler Rasen, sind vielfiltig und abwechslungsreich auszufiih-
ren. ‘

Die nicht bebauten und nicht als Pkw-Stellplatz genutzten Fldchen der
Grundstiicke sind zu mindestens 80 % gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten.
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Die in den Vorgirten zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen sind
gemdB Artenliste 1 durchzufithren. Bei einer Erschwerung der zweck-
entsprechenden Grundstiicksnutzung kann der Baumstandort gegeniiber
der Darstellung im Plan bis zu 3 m parallel zum StraBenverlauf versetzt
werden.

Auf den zeichnerisch festgesetzten Flichen fiir das Anpflanzen von
Béaumen und Strauchern entlang der riickwirtigen Grundstiicksgrenzen
sind abwechslungsreiche, mehrstufig aufgebaute Geholzpflanzungen
aus Bédumen und Strauchern der Artenliste 1 anzulegen.

Die Geholzpflanzung kann sich aus unregelmiBigen Baum- und
Strauchgruppen zusammensetzen und in der Breite variieren, wobei die
zeichnerisch dargestellte Fliche zu mindestens 80 % zu bepflanzen ist
und die Gehdlzpflanzung durchgéngig mindestens in 3 m Breite (2 Rei-
hen) anzulegen ist.

Neben den zeichnerisch festgesetzten Flichen fiir das Anpflanzen von
Biumen und Strauchem ist je angefangene 200 m? Grundstiicksfliche
ein Laubbaum gemiB Artenliste 1 oder ein hochstimmiger Obstbaum
zu pflanzen. Die auf den Grundstiicksflichen zeichnerisch festgesetz-
ten, zu erhaltenden und zu pflanzenden Einzelbdume werden angerech-
net.

Ungegliederte, geschlossene, iiber 20 m? groie Wandfldchen an Gebiu-
den sind mit rankenden oder kletternden Pflanzen zu begriinen.
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Zuordnung von Flichen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (§ 8
Abs. 1, Satz 4 BNatSchG)

Die im Bebauungsplan mit C und D gekennzeichneten und zeichne-
risch festgesetzten Flidchen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB fiir Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen sind den im Bebauungsplan festgesetzten Wohnbaufldchen
und Verkehrsflachen wie folgt zugeordnet:

C - Wohnbaufliachen
. Anlage einer extensiv genutzten Obstwiese

. Anlage eines strukturreichen Geholzbestandes

D - Verkehrsflichen
. Geholzbestinde und Sukzessionsfliched
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Teill I — Artenlisten zur Geholzverwendung

Artenliste 1

Béume und Straucher zur Anpflanzung auf Flichen ﬁ'; Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, ¢ffentlichen Griinfli-
chen und Grundstiicksfreiflichen

Biume:
Betanischer Name Deutscher Name

Acer campestre

Feldahom
Acer platanoides Spitzahomn
Betula pendula Héngebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Juglans regia Echte Walnuf}
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aria Mehlbeere.
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde



Striaucher:
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Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus sanguinea

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Salix caprea
Viburnum opulus

Viburnum lantana

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weildorn
Eingriffliger Weifldorn
Rainwaide

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose

Heckenrose

Weinrose

Salweide

Gewohnlicher Schneeball

Wolliger Schneeball



Artenliste 2
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Bédume und Striucher zur Anpflanzung im Straenraum

groBkronige Biiume:

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer platanoides
Spitzahorn
Aesculus hippocastanum RofBkastanie
"Eaumannii”
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gewdohnliche Esche
Gleditsia triacanthos "Iner-  Lederhiilsenbaum
mis"
Quercus robur Stieleiche
Sophora japonica Schnurbaum
Tilia cordata Winterlinde
kleinkronige Biiume;
Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre
Feldahorn
Corylus colurna Baumbhasel
Crataegus "Carrierei” Apfeldomn
Pyrus calleryana "Chan- Chinesische Wildbirne

ticleer”

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere
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Teill I —  Allgemeine Hinweise

1. Empfohlene Mafinahmen fiir die Einsparung von Trinkwasserres-
sourcen und zur Verringerung des Oberflachenabflusses

Zur Einsparung von wertvollen Trinkwasserressourcen, zur Verrin-
gerung des Oberfldchenabflusses und zur Reduzierung der Kliranla-
genbelastung soll das Regenwasser von den Dachflichen der Gebiu-
de in auf den Grandstiicken gelegenen Zisternen oder anderen Riick-
halteanlagen geleitet werden. Das Fassungsvermégen der Zister-
nen/Riickhalteanlagen soll mindestens 20 I/m? bedachte Grundfliche
betragen. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewiisse-
rung, Toilettenspiilung) ist erwiinscht und wird empfohlen. Die
Riickhalteanlagen sind durch einen Uberlauf an die StraBenentwis-
serung anzuschlieBen.

2. Freiflichengestaltungsplan als Bestandteil der Genehmigungs-
unterlagen

Die Einhaltung der Festsetzungen zu Bepflanzungen auf privaten
Grundstiicken ist im Baugenehmigungsverfahren durch den erforder-
lichen Freiflichengestaltungsplan nachzuweisen.

3. Bodenbefestigungen

Bodenbefestigungen sind nur in zwingend notwendigem Umfange
moglichst als wasserdurchlissige Beldge und nur, soweit sie sich aus
den genehmigten baulichen Nutzungen ergeben, vorzunehmen.

4. Diingung, Pflanzenschutz auf den Grundstiicksflichen

Zur Reduzierung der Bodenbelastung ist die Diingung auf den pri-
vaten Gartenflachen auf ein bedarfsgerechtes MaB zu begrenzen.
Vorzugsweise sind organische Diingemittel zu verwenden. Auf die
Anwendung chemischer Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.
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