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ngsrechtliche Festsetzungen

Geltungsbereich
(§ 9 (7) BauGB) |

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Art und Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Malie der
baulichen Nutzung (§ 1 (2-9) und § 16 (5) BauNVO

Baugebietsbezeichnung, z. B. A fur Art und MalR der baulichen Nutzung
und fiir die Bauweise entspr. Festsetzungsschlissel s. Punkt 2.7

Allgemeines Wachngebiet
(§ 4 BauNVO)

In den WA-Gebieten sind Ausnahmen gemal 5 4 (3) BAUNVO ausge-
schlossen (§ 1 (7) BaulNVQ). |

In dem mit E + ED gekennzeichneten Gebiet betrdgt die héchstzulassige

Wohnungsanzah! bei Einzel- und Doppelhausbebauung 2 Wohneinheiten.
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Mald der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung werden die im Bebauungsplan angegenen
Werte als Hochstwert festgesetzt, soweit die Festlegungen Uber die
bebaubaren Flachéh und GeschofRflichen, sowie die der HBO nicht zu
einer niedrigeren Ausnutzung zwingen.

Grundflachenzahl
(& 19 BauNVO) GRZ, z. BE. 0,4

Gescholflachenzahl
(§ 20 BauNVO) GFZ, z.B. 0,6

Anzahl der Vollgeschosse

Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze. Z. B. I

2. 7Festsetzung der Art und des MaRes der Nutzung, der Bauweise und der Dachfarn
in den einzelnen Gebieten

Tabelle/Festsetzungsschliissel
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3.0 Bauweise, die iberbaubaren Grundsticksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und 8§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (3 12 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Einzel- und Doppelhduser zuldssig

3.1.2 Nur Einzelhduser zulassig

3.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.3 Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.3.1 Stellung der baulichen Anlagen (Hauptfirstrichtung)

Zum Zwecke der Ausnutzung von Sonnenenergie flr energiesparende
Bauweise sind Ausnahmen von der festgesetzten Gebdudeausrichtung
zuzulassen.

3.3.2 Gebaude mit differenzierten Hauptfirstrichtungen

4. Hohenlage der baulichen Anlagen und Gebdudeanschlisse
(§ 9 (2) BauGB und § 16 (3) Nr. 2 BauNVO)

4.1 Die angegebenen Héhen beziehen sich auf das natlrlich gewachsene
Gelande.
Das Erdgeschol3 ist in den folgenden Skizzen
jeweils mit EG bezeichnet.

4.2 Traufhohe

Maximal zuldssige Traufhéhen, sowie Drempelausbildung.
Es gelten die in den Skizzen angegebenen Maximalhohen, jeweils gemessen
von natlrlich gewachsenem Geldnde.

4.2.1 Bei zweigeschossigen Geb&uden gelten die in der Skizze angegebenen
Hohen.
- siehe auch Teil B (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) Pkt. 1.4.1 und
Systemskizze

4.2.2 Die Trauthdhe wird wie folgt gemessen:

von gewachsenem Erdreich bis Schnittpunkt OK Dachhaut
OK Dachhaut

Traufhohe (auch |

Drempelhohe) = 4

Schnitipunkt

OK Dachhaul mil der

Aufienkanie der Fassade

Traul-

hohe
Aussen-

kante
lasszde

k.

max. zulassige Hohe
= Traufhdhe an Dacheinschnitt oder
zuriickspringendem Gebéaudeteil
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4.2.3 Ausnahmen bilden Traufhdhen (iber Dacheinschnitten, u. a. bei Terrlasser*
bzw. Dachloggien. Die L&nge des Dacheinschnittes bzw. zuruckspringen-
den Gebaudeteiles darf maximal zwei Drittel
der Dachldnge betragen.

a = max. zulassige HOhe
b = Traufhohe an Dacheinschnitt oder
zuruckspringendem Gebaudeleil

Abgeschleppte Décher dirfen nur bis auf die Halfte der Hohe des letzten
Geschosses unter dem Dachgeschofs geflihrt werden.
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Die Ldnge des herabgezogenen Dachteils darf maximal die Halfte der
gesamten Dachldnge betragen.

Flachen fir private Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12
BauNVO)

n

il Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
fliche und auRerhalb auf den festgesetzten Standorten
zuldssig.

h.2 Stellplatze

5.3 Garagen

5.4 Ga 5.0 m und max. /.0 m'von der

ragen missen einen Abstand von min
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6. Verkehrsflachen
{5 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Hinweis:
Die Gliederung der Verkehrsflichen und die Baumstandorte auf den

Verkehrsflachen haben nur informativen Charakter. Endgiiltige

Festlegungen sind im Zuge der Ausfiihrungsplanung fur die ErschlieRungs
anlage zu treffen.

6.1 Offentliche Verkehrsflichen

6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.2.1 Zweckbestimmung 6ffentlicher Verkehrsflachen fiir den ruhenden Verkehr
(6ffentl. Parkflachen, z.B. am Friedhof)

6.2.2 Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
Zeichen gem. § 325 (StVo)

6.2.3 Offentliche FuRwege

6.2.4 Wirtschaftsweg

6.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

|
T (! 6.3.1 Die Geh-, Fahr- und Leitdngsrechte sind
' zugunsten der betreffenden anliegenden
Baugrundstiicke zu sichern.

6.4 Flachen fir Aufschl'.ittunﬁgen. Abgrabungen und Stitzmauern sind auf den
privaten Grundstlcksflachen zu dulden, soweit
sie zur Herstellung des Stralienbaukorpers erforderlich sind (8 9 (1) Nr. 26
BauGB)

7 Flachen fiir Versorgungsanlagen und Hauptversorgungsleitungen (§ 9 (1)
Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

7.1 Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitdt z. B.: Hoch-
spannungsleitung 20KV

Innerhalb der Schutzzone unterliegt die Bepflanzung einer Héhenbeschran
kung von .h = max. 3,00 m lber vorhandenem Geldnde. Die Wuchshéhe
darf zu keiner Leitungsgefahrdung fiihren.

Innerhalb der Schutzzone diirfen keine Geldndeauffillungen Gberh=1,50m
vorgenommen werden.

7.2 Nebenanlagen, die der Energienutzung, Ver- und Entsorgung des Plzr-
gebietes dienen, sind gemal § 14 (2) BauNV( aus-
nahmsweise zuldssig, auch wenn fir derartige Anlagen kein Standort
vorgegeben ist.
Die Standort- und Gestalltungsfrage ist auf das Umfeld abzustimmen.
-

8. Grinflachen
{8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

8.1 Offentliche Griinflichen

8.1.1 Friedhof

8.1.2 Parkanlage

8.1.3 Verkehrsgriin

8.2 Private Grinflédche (Die Flﬁcheneinteﬂung ist dem Landschaftsplan
zu entnehmen)
(Bindungen fiir Bepflanzungen & 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

9.0 Grinordnerische Festsetzungen

9.1.0 MaRnahmen zur Vermeidung von Eingriffén

9.1.1 Die im Plan gekennzeichneten Gehdlzbestédnde sind zu erhalten und vor
Beginn der Bauarbeiten durch geeignete MaRnahmen zu schiitzen. Abgén-

S gige Gehdlze sind zu ersetzen. (8 9 (1) 25 b BauGB) DIN 18920

o

:

9.1.2 Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen etc. diirfen nicht versiegelt
werden. Zuldssig sind weitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengitter-
steine (3 9 (4) BauGB i.M.m. § 87 HBO).

- siehe auch Teil B (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) Pkt. 3.1

9.1.3 Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18 915
Blatt 2 abzuschieben und in Erdmieten bis zum Wiedereinbau zu lagern.
Unbelasteter Erdaushub solite zum Wiedereinbau verwendet werden.

9.1.4 Der Wurzelbereich der Baume ist auf einer Flache von 2,5 x 2,5 m bei
Baumen Il. Ordnung und von 3,0 x 4 m bei Bdumen |. Ordnung von
Uberbauung und Versiegelung freizuhalten bzw. freizulegen.

Zuldssig sind Schotterrasen, grofugiges Pflaster, Rasengittersteine und
wassergebundene Decken. (&8 9 (1) 256 BauGB).

9.1.5 Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist (iber ein
getrenntes Leitungsnetz in Zisternen zu leiten. Das Fassungsvermobgen
der Zisternen mul® mindestens 30 I/m?* bedachte Grundfldche betragen.
Das Uberschiissige Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken breit-
flachig zu versickern. Diel Entnahme und Verwendung als Brauchwasser”
(Gartenbewdsserung etc.) wird empfohlen.

- siehe auch Teil B (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) Pkt. 4.

9.2.0 MaRBnahmen zur Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche

9.2.1 Freiflachen, Gartenanlagen etc. sind naturnah zu begriinen oder gért-
nerisch zu nutzen.
Vorgérten 1) sind, mit Ausnahme der Garagenzufahrten, Stellpldtzen und
Hauszugangen als Grinfléchen anzulegen. Es ist mindestens ein Baum |
Ordnung, der auch ein hochstdmmiger Obstbaum sein kann oder eine
Strauchgruppe aus 3 - 5 Strduchern aus der Artenliste (siehe Pflanzliste
Pkt. 9.4.4.5) zu pflanzen,
Die nicht Uberbaute Grundsticksfléche ist als Griinflache bzw. Nutzgar
tenflache anzulegen und mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu
bepflanzen. _
Bei Grundstlicken bis 400 m* ist mindestens ein heimischer Laub- oder
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und je angefangene zusétzliche
200 m?* Grundstiicksflache ein weiterer Baum. Vorhandene Baume sowie
durch Planzeichen festgesetzte Gehdlzbestande konnen eingerechnet wer
den
- siehe auch Teil B iEauo|!<Jm_mgsrecmllchc Festsetzungen) Pkt. 3.2.1

|
Erdanschuttungen (z. B. Terrassen) sind maoglichst flach zu verziehen und
in die Topographie einzubinden (max. Héhe 1,50 m).
Abgingiger Bewuchs ist durch Neupflanzung zu ersetzen. Dies gilt ins-
besondere fiir Flachen, auf denen gemaR § 9 (1) 25 b BauGB die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist.

19.2.2

9.3.0

9.3.1

9.3.2

9.3.3

9.4.0

9.4.1

9.4.2

9.4.3

9.4.4

9.4.4.1

1) Als Vorgérten gelten alle Flichen zwischen Wohnhaus und &ffentlicher
Verkehrsfldche, soweit diese der ErschlieBung des Grundstiicks dienen.

Grundsatzlich sind fiir Pflanzungen nur heimische Geholzarten der Laub-
holzflora zu verwenden. Die Auswahl ist aus der beigefligten Pflanzliste
vorzunehmen (s. Pkt. 9.4.4.5).

MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintrdchtigungen

Flachen flr Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB (Interne Ausgleichs-
fliche) TEIL A

- Zur Talstralle L 3273 ist eine dichte Abpflanzung mit standortge-
gerechten Gehdlzen in einer Breite von mindestens 7 m vorzusehen.

- Aufbau der Gehdlzpflanzung:

- je angefangene 150 m? 1 Baum (Heister 3 x.v., 200 - 250 cm)

I. Ordnung (Stieleiche, Bergahorn, Esche ...).

- Die ubrigen Flachen sind mit Strauchern aufzufillen.
Pflanzabstand: 1 x 1 m, Pflanzqualitdt 2x.v., 80 - 120 cm

- Verrohrte Teilstlicke des Grabens sind zu entfernen und der natr-
lichen Gewdsserdynamik zu (berlassen.

- Das anfallende Niederschlagswasser aus der Dachentwdésserung kann
auch in die Feuchtwiesenmulde eingeleitet werden.

- Die Wiesenmulde ist dazu aufzuweiten und mit Querschlédgen zu
versehen. Partiell sind Bachréhrichtrhizome einzubringen, zur Siche-
rung der Grabensohle gegen Wassererosion und zur strukturellen
Verbesserung der biodkologischen Bedingungen.

- Der vorhandene Gehdlzbestand ist zu erhalten.

- Die verbleibenden Wiesenflachen sind zu sichern und zu pflegen.

- Eine Dlingung sowie das Applizieren von Pestiziden ist nicht zulds-
sig. Pro Jahr sollte mind. 1 Mahd durchgefiihrt werden (nach dem
1. Juli). Das Mahgut mul® abgerdumt werden.

- Entlang der Gehdlzrénder ist ein Krautsaum von 2 m vorzusehen,
der im Abstand von 3 Jahren 1 x gemadht werden muf.

- Die Vegetation in der Feuchtwiesenmulde bedarf keiner regelméaRigen
Pflege. Im Abstand von 5 - 7 Jahren ist der Krautbestand zu je 1/3
im Winter bei gefrorenem Boden zu méahen.

-
Flache flr AusgleichsmaBnahmen (Externe Ausgleichsfldchen)TEIL B

Flache Nr. 1 Flur 3, Flurstick 19/46

- Die Flachen werden als Mahweiden (Schafweide) weiterhin genutzt.
Eine Dingung oder der Einsatz von Pestiziden ist nicht zuldssig.

- Zur Verbesserung der Vernetzungsbeziehungen und der Strukturviel-
falt ist die Anlage von Feldgehdlzgruppen und Streuobstgehdlzen
(hochstdmmige Obstbdume) in der im Plan vorgesehenen Form vor-
zunehmen.

- Anlage von Feldgehdlzgruppen unter Verwendung von Feldahorn,
Eberesche, Stieleiche und Vogelkirsche.

Heisterpflanzen, 2 x verpflanzt 1,25 - 1,50 m hoch.

- Obstbdume sind entsprechend Plandarstellung im Abstand von 12 x
15 m zu pflanzen Apfel, Birne, Hochstamm, Stammhdhe 1,6 - 1,8 m
mit 3 - 4 Leitdsten.

- An den Obstbaumen sind im Jugendstadium mindestens 2 Erziehungs-

schnitte durchzufliihren. Mit zunehmendem Alter sind im Abstand
von 3 - b Jahren regelméafBig Erziehungs- bzw. Instandhaltungs-
schnitte durchzufihren.

- Entlang der Gehdlzrander ist ein Krautsaum von mindestens 2 m
zu belassen, der im Abstand von 3 - 5 Jahren alternierend
zu je 1/3 gemaht wird.

Flache Nr. 2 Flur 3, Flurstick 158/6 und 159/6

Entlang des Weges wird ein 5 m breiter Gehdlzstreifen angelegt unter
Verwendung folgender Gehdlzarten:

Bdume |. und ll. Ordnung

Feldahorn, Bergahorn, Eberesche, Vogelkirsche, Stieleiche
(Heister, 2 x v., 125 - 150 cm H.) Anteil 15 %

Strducher 2 x v., 800 - 1200 cm

Pflanzabstand 1 m x 1,5. Pflanzung der Stréducher in Gruppen

zu 3, 5, 7, 9 St., Anteil 85 %.

Salweide , Hasel, Weilkdorn, Gem. Schneebail, Roter Hartriegel,
Heckenkirsche, Heckenrose, Schwarzer Holunder, Pfaffenhltchen,
Faulbaum

An den Gehdlzréandern ist ein 1,5 m breiter Krautsaum zu belassen,

der in Abstdnden von 3-5 Jahren alternierend zu je 1/3 geméaht wird.
Das Mahgut ist abzufahren.

Die Pflanzung und Pflege der Obstb&ume erfolgt entsprechend Malnahme

Teil B Nr. 1.

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft nach § 9 (1) 20 BauGB

An der nordlichen Grundsticksgrenze der Parz. 178/3 ist der vorhandene
Gehdlzbestand zu erhalten. Die Wiesenflachen im Bereich der Fldchen fur
MaRknahmen sind in einer Breite von 5 m als Mahwiese max. 2 x pro Jahr
zu mahen. Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist ein mind. 3-
reihiger Gehdlzstreifen anzulegen, unter Berlcksichtigung folgender
Geholze:

Bidume Il. Ordnung:

Feldahorn, Vogelkirsche, Hainbuche, Heister 2 x v., 150 - 180 cm H.
Mengenanteil 15 %

Stréucher:

Hasel, WeiRdorn, Heckenkirsche, Roter Hartriegel, Pfaffenhitchen,
Gem. Schneeball, Schwarzer Holunder, Schlehe 2 x v., 60 - 100 cm

Pflanzabstand 1 x 1 m in Gruppen zu 3 - 5 Stiick.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nf. 20 BauGB) in Verbindung mit

MalRnahmen zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers (8 9 (1) Nr.

16 BauGB].

MaRnahmen zur Gestaltung und zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstiger Bepflanzung
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Gehdlze sind mit einer Abweichung von
max. + - 3 m zu pflanzen.

Pflanzungen auf den Privatgrundstiicken sind durch den Grundsticks-
eigentimer durchzufiihren.

Die Bepflanzung auf den Grundstiicken ist spatestens im ersten Jahr
nach Fertigstellung des Baukdrpers herzustellen.

Baum- und Strauchpflanzung sind so zu pflanzen, zu pflegen und zu
beschneiden, daRi sie die Sicherheit des 6ffentlichen Kfz.-Verkehrs nicht

beeichtréchtigen.

Folgende Geholze sind geeignet:
Obstbdume: Apfel, Birnen, StiBkirschen, WalnuRRb&ume, bevorzugt
Sorten lokaler Provenienz.

9.4.4.2 Wandbegriinung: Efeu, Wilder Wein, Kndterich, Glyzine,

GeilRblattarten, Pfeifenwinde.

9.4.4.3 Heckenpflanzungen: Hainbuche, Rotbuche, Liguster, Wei3dorn,

Feldahorn.

9.4.4.4 Einzelbdume und Straucher

9.4.4.5 Pilanzliste

Botanischer Name Deutsche Bezeichnung

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn

RolBkastanie
Gemeine Birke

Aesculus hippocastanum
Betula pendula

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffeliger
WeilRdorn

Crataegus monogyn

Eingriffeliger
WeiRdorn
Spindelstrauch,
Pfaffenhiutchen

Euonymus europaeus

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus exgcelsior Esche

Junglans regia Walnul3

Lonicera periclymenum Wald-Heckenkirsche
(rankend)

Gemeine Hecken-
kirsche(Strauch)
Vogelkirsche

Lonicera xylosteum

Prunus avium

Prunus spinosa Schlehe, (bedingt

geeignet)
Quercus petraea Traueneiche
Quercus robur Stieleiche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix aurita Ohrweide
Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grau-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Linde
Taxus Eibe
Ulmus glabra Ulme
Viburnum opulus Schneeball

Minde!stanforderunqen an das Pflanzgut (Pflanzqualitat)

SD/PD/WD

- Badume

- Obstbdume (Hochstamm)
|

Gl S5tU 16 - 18 cm

2 xv, StU 7 cm

- Heister 150 - 200 ¢cm Héhe
. Sttaucher 2 xv., 80 - 100 cm Héhe
|
|
i
!
Zuordnung

10. |

Teil B

Nach § 8 a-c B.Nat.Schutz.G. werden die Fldchen in Flur 3, Hirtenwiese,
Flurstiick 15/11 dem Tréger der ErschlieBungsmalnahmen als Ausgleichs-

flachen zugeordnet.

Die Flachen in Flur 1, Flurstiick 1/8, 310/4 sowie in Flur 3, Flurstuck
168/6, 159/6,19/46 (B-plan, Teil B) werden den noch unbebauten
Wohnbaugrundstiicken Flur 6, Flurstick 114, 115, 116, 117, 118,
13/119, 178/2, 178/3 tlw. zugeordnet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.0

1.1.4

1.2

1.2.1

1.2,2

1.2,3

1.24

125

Besondere Vorschriften (ber die duBere Gestaltungbaulicher Anlagen
(§ 87 (1) Nr. 1 HBO)

Dicher und Gesimse, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Zulassige Dacheindeckung von schrégen Dachfléchen: Tonziegel oder
Betondachsteine

Zulassige Farbgebung:
Gedecktes rot bis rotbraun

Ausnahmeregelung: ‘
Anlagen fiir die Sonnenenergienutzung (Kollektoren, photovoltaische

Elemente etc.) sind auf den Dachflachen zulassig.

Dachgauben sind gestattet, wenn sie innerhalb der Dachflachen stehen.
Die in der Skizze angegebenen Abmessungen sind entsprechend der
értlichen Bausatzung in der Fassung vom 19.01.1991 einzuhalten.

Dacheinschnitte zur Ausbildung von Dachterrassen bzw. Loggien sind
zulassig, wenn die in der Skizze angegebenen Abmessungen entsprechend
der ortlichen Bausatzung in Fassung vom 19.01.1991 eingehalten

~——
s
il |

|

Fir die Gesimsausbildung ist zu beachten, dal®

a) bei gleicher Traufhdhe die Gesimsausbildung des Nachbargeb&udes oder
der Garage Ubernommen wird,

b) bei ungleicher Traufhohe mindestens um die volle Gesimsbreite darunter
oder dariiber anzuschliefen ist.

Dachformen

(s. auch Ziff. 2.7 der planungsrechtlichen Festsetzungen)

Die Geb&ude kdnnen mit Walm-, Sattel- oder Pultdach, ausnahmsweise mit
Flachdach oder Faltdach ausgefiihrt werden.

Die maximale Dachneigung betrédgt bei eingeschossigen Vorhaben max.
45° | bei zweigeschossigen Vorhaben max.38° .

Nur Satteldach, Pultdach und Walmdach als untergeordnete Dachform
zuldssig, Neigung 30 - 45 Grad.

Ausnahmeregelungen:

Um eine harmonische Dachgestaltung zu erzielen, sind bei verbindenden
Dachteilen zwischen Hauptgebduden mit Walmdach analoge
Dachneigungen bis 45 Grad zuldssig.

Ausnahmsweise und wenn durch die architektonische oder energiesparende
Ausfiihrung gerechtfertigt, kénnen auch Faltddcher zugelassen werden.
Flachdécher sind nur zuldssig fir:

a) bei eingeschossigen Bauwerken, wenn auf
dem gleichen Grundstiick ein mehrgeschossiges Bauwerk errichtet wird
(z. B. fir Garagen).

Bei aneinandergebauten Gebduden dirfen die Dachneigungen nicht
voneinander abweichen.

Dacher von Garagen

Eine Satteldachausbildung ist bei nebeneinanderliegenden, benachbarten
Garagen mdoglich, wenn sichergestellt ist, dal® eine Ubereinstimmende
Dachform und Dachneigung vorgesehen wird.
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Das Einbeziehen der Garagen in den Hauskdrper ist gewunscht, soweit der

Bebauungsplan diese Maglichkeit zulaft und der erforderliche Grenzabstand

eingehalten wird. .
In diesem Fall ist die Dachform des Hauses bestimmend.
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1.2.6 Uberdachungen von Gemeinschaftsstellpldtzen (z. B. als Pergola) sind
zulassig.

1.3 Fassaden

1.3.1 Fassadenverkleidungen mit glasierten und sonstigen glanzenden Materialien
sind nur zuldssig, wenn sie der Sonnenenergienutzung dienen (z.B.
photovoltaische Elemente, transparente Warmedammung etc.).

Die Bauteile sind materialgerecht farblich zu behandeln.
Grelle oder glanzende Farben sind unzuléssig.

1.3.2 Fassadenverkleidungen bei mehr als zweigeschossigen Gebduden sind auf
vor- oder zurldckspringende Bauteile zu beschranken.

1.4 Sockelausbildung

1.4.1 Der sichtbare Gebdudesockel darf in den WA-Gebieten maximal betragen
(Héhe zwischen OK fertiges Geldnde und OKFF Erdgeschof3, gemessen in
der Gebaudeachse):

* bei den bergseitig erschlossenen Hausern:
zur Stra®e hin 0,5 m
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BeSauung
Durch unterschiedliche Geldandeneigungen entstehende hohere

Gebaudesockel sind durch Bodenauffilllungen auf die maximal zulassigen
Hoéhen anzugleichen; an der Strafe ist jedoch mindestens auf vorhandene
StraBenhdhe aufzufillen.

Zur Gartenseite sind Anschittungen flir Terrassen zuldssig, wenn ihre Hohe
am tiefsten Punkt 1,5 m Uber natirlichem Geldnde nicht Ubersteigt,
andernfalls ist das Gebdude entsprechend tiefer anzuordnen.

Bdschungswinkel dirfen nicht steiler als 1:4 ausgeflihrt werden.
Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von 2,0 m zuléssig.
2, Besondere Vorschriften {ber die Art, Gestaltung und Hohe wvon

Einfriedungen und Umpflanzungen (Hecken)} (§ 87 (1) Nr. 3 HBO)
2.1 Einfriedungen

2.1.1 Entlang der Grenzen zu den d&ffentlichen Verkehrsflachen sind folgende

Einfriedungen einzeln bzw. nur in Kombination zul&dssig:
a) geschnittene oder freiwachsende Hecken bis zu 2,0 m Héhe;

b) Maschendrahtzdune bis zu einer Héhe von 0,80 m als zusatzliche
Abgrenzung, soweit sie von den vorgenannten Pflanzungen verdeckt

werden;

2.1.2 Entlang der (brigen Grenzen sind lebende Hecken sowie Zaune bis 1,4 m
Hohe in Kombination mit Hecken oder sonstigen Strauchpflanzungen
allgemein zulassig.

2.2 Muilltonnenstandplatze
Miilltonnen sind mit einem festen Sichtschutz und zuséatzlicher Bepflanzung
zu umgeben.

o Besondere Vorschriften (ber die géartnerische Gestaltung der
Grundstiicksfreiflachen (§ 87 (1) Nr. 5 HBO)

ik Befestigte Flachen
Die befestigten Freiflachen auf den Privatgrundstiicken sind mit Ausnahme
der Tiefgaragenzufahrten mit wasserdurchldssigem Material wie Pflaster
oder wassergebundener Decke zu befestigen.

- siehe auch Teil A (Planungsrechtliche Festsetzungen) Pkt. 9.1.2

32 Die (brigen Grundsticksfreiflichen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Gestaltung und Bepflanzung muf? landschaftsgerecht
erfolgen.

3.2.1 Bis 400 gm Grundstlicksflache ist ein Laubbaum |. Ordnung oder ein

hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Je zusdtzlich 200 gm sind ein Laubbaum Il. Ordnung oder eine Gruppe von
Strauchern zu 5 Stuck zu pflanzen.

- siehe auch Teil A (Planungsrechtliche Festsetzungen) Pkt. 9.2.1

Die Bepflanzung hat unter der Berlicksichtigung der Pflanzlisten Teil A
"Planungsrechtliche Festsetzungen" zu erfolgen.

3.3 Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen fir Terrassen und
Gelédndeterrassierungen sind so zu gestalten, dal eine natirlich wirkende
Geléandeformation entsteht. Sie diirfen eine Hohe oder Tiefe von 1,50 m
sowie eine Flache vonmax. 30 m? nicht Ubersteigen.

4. Oberflichenwassernutzung
(§ 42 Abs. 2 HBO)

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachfldchen ist in Zisternen zu

sammeln und einer Brauchwassernutzung zuzufihren.
Die Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser st

genehmigungsfrei. -
Das nicht als Brauchwasser zu nutzende Niederschlagswasser Ist im

Rahmen der wassergesetzlichen Bestimmungen einer Versickerung
zuzufdhren.

- siehe auch Teil A (Planungsrechtliche Festsetzungen) Pkt. 9.1.5

Teil C

Hinweise zu den Textlichen Festsetzungen

Der Geltungsbereich des o. a. Bebauungsplanes wird von zwei erloschenen Bergwerksfeldern
tiberdeckt. In einem dieser Felder haben nach den hier vorliegenden Unterlagen bergbauliche
Untersuchungsarbeiten stattgefunden, deren Lage jedoch nicht bekannt ist. Wir empfehlen daher,
bei Bauarbeiten auf Spuren alten Bergbaues zu achten; gegebenenfalls sind entsprechende Siche-

rungsmalnahmen zu treffen.

Offene Kamine sind nur bis zu einer Leistung von 5 kw zul@ssig.

Es wird darauf hingewiesen, daR bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler, wie Mauern, Steinset-
zungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde, z. B. Scheiben, Steingeréte, Skelettreste
entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HGSchG unverzliglich dem Landesamt flir Denkmal-
pflege zu melden; Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8§ 20,3 HGSchG).

Flir das gesamte Baugebiet wird die Eigenkompostierung organischer Abfdlle empfohlen.

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253}, zuletzt gednd. durch Gesetz vom 23.11.1994
(BGBL I, Seite 3486) in Verbindung mit den & 5 und 51 der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVBI. 1 1992, Seite 534) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.10.96 (GVBL.I, S. 456) als Satzung aufgestelit.

Fur den Bebauungsplan gilt die Verordnung tiber die bauliche
Nutzung der Grundstticke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. I, S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.93
(BGBI. I, S. 466).

Gestaltungsbelange werden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB und § 87
Absatz 4 Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom
20.12.1993 (GVBI. |, S. 655 - 706) geédndert durch Gesetz
vom 19.12.1994 (GVBI. |, Seite 775) in den Bebauungsplan
eingebracht.

Grinordnerische Belange werden gemaR § 4 Hessisches Naturschutz-
gesetz vom 16.04.1996 (GVBI. I. S. 145) und BNatSchG in der
Fasssung v. 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 06.08.1993 (BGBI. |, S. 1458) bertlicksichtigt.

Wasserwirtschaftliche Belange werden geméaR Hessischem Wasser-
gesetz (HWG) vom 22.01.1990 (GVBI. |, S. 114 - 154} zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 27.03.1996 (GVBL. |, S. 110)i. V. m.
dem ErlaR des HMI und des HMLULF vom 07.09.1983) berlicksichtigt.

Planzeichen VO 1990 i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. |, 1991, S. 58)

Fdr den Bebauungsplan ist die ortliche Bausatzung der Gemeinde
Niedernhausen vom 20.10.1978 in der Fassung vom 19.01.1991
berlcksichtigt worden.
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