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Textfestsetzungen

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Als Art der baulichen Nutzung ist gemaR § 4 und § 6 BauNVO folgendes fest-
gesetzt:

1.1 Mischgebiet (Ml 1 u. Ml 2) gemat § 6 BauNVO

a) Gemal § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO werden die nach § 6 Absatz 3 Nr. 8
BauNVO zulassigen Nutzungen (Vergniigungsstitten i. S. d. § 4a Absatz 3
Nr. 2 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

b) Dartiber hinaus werden folgende sonstige, das Wohnen nicht wesentlich sté-
rende Gewebebetriebe innerhalb der Mischgebietes ausgeschlossen:
Spielhallen und &hnliche Unternehmen i. S. d. § 33 Gewerbeordnung
(GewO) sowie Betriebe mit Sex-Darbietungen (insbesondere Striptease-
Lokale), die einer Erlaubnis nach § 33 a GewO bediirfen.

c) Ebenso werden gem'éfs § 1Abs. 5 und 9 BauNVO die Regelzulissigkeiten
nach § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwe-
cke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNvO

a) GeméaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO werden folgende Regelzuléssigkeiten
nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sport-
liche Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

b) Darliber hinaus werden folgende ausnahmsweise Zuléssigkeiten nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 BauNVO: Gartenbaubetriebe und Nr. 5 BauNVO: Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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2  MaB der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) Ziff. 1 BauGB

Das zulassige Maf} der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als durch die
Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoRflachenzahl (GFZ) definiert und wie folgt
festgesetzt:

GRZ GFzZ
Mischgebiet 1: 0,6 0,8
Mischgebiet 2: 0,3 : 0,6
Allgemeines Wohhgebiet: 0,3 0,6 *

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird fir alle Geb&ude wie folgf festge-
setzt:

Mischgebiet 1 u. 2 : 2 Vollgeschosse
Aligemeines Wohngebiet: 2 Vollgeschosse

Die Trauf- (TH) bzw. Firsthéhen (FH) werden begrenzt auf: |

TH FH ¢
Mischgebiet 1: 7,00 m 12,00 m |
Mischgebiet 2: 6,5m 11,00 m
Allgemeines Wohngebiet: 6,50 m 11,00 m

Die maximale Firsthdhe wird an dem tiefsten gelegenen Punkt des natirlichen
Geléndes an der Hauskante bis zum hdchsten Punkt des Gebaudes (aus-
schlieRlich Kaminkopf) gemessen.

Die maximale Traufhdhe wird an dem tiefsten gelegenen Punkt des natirlichen
Gelandes an der Hauskante gemessen und gibt die Hohe am aufgehenden
Mauerwerk bis zur Schnittkante mit der &ulleren Dachhaut an. Als oberer
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Messpunkt wird beim Mansarddach der hochst gelegene Knickpunkt (dulere
Dachhaut) der unterschiedlich geneigten Dachflachen definiert.

Festsetzungen der Mindestgrundstiicksgrofie:

Mischgebiet 1: | mind. 400 m?
Mischgebiet 2: mind. 400 m?
Allgemeines Wohngebiet: mind. 400 m?

Festsetzungen der maximal zuldssigen Wohneinheiten pro Geb&ude (WE):

Mischgebiet 1: 4
Mischgebiet 2: 2
Allgemeines Wohngebiet: 2

3 Bauweise
geman § 9 (1) Ziff. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO

Die Bauweise wird wie folgt festgesetzt:
Mischgebiet 1: o (offene Bebauung)
Mischgebiet 2: ED nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Allgemeines Wohngebiet:  ED nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig

Eine Festsetzung der Haupffirstrichtung wird nicht getroffen.

4  Fliachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
geman § 9 (1) Ziff. 4 BauGB '

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen und den seitlichen Abstandsflachen zulassig.

Vor Garagen ist ein Stellplatz (Stauraum) von mindestens 5,00 m bis zur Stra-
Renbegrenzungslinie freizuhalten.
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Je Wohneinheit wird das Anlegen von 2 Stellpldtzen gem..
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 8 und Abs. 6 LBauO festgesetzt..

Gartenlauben, Schuppen, Geratehduschen und #hnliche Nebenanlagen sind
auch auferhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Untergeord-
nete Nebenanlagen wie Stlitzmauern, Treppen, Einfriedungen sind ebenfalls
aufberhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig § 14 (1) BauNVO).

5  Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
StraBenkdrpers
gemaR § 9 (1) Ziff. 11 BauGB

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschiittungen und
Abgrabungen (Bdschungen) sind auf den Baulandflachen zu dulden.

6 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Gemal den Vorgaben des schalltechnischen Gutachtens werden innerhalb des
Bereiches von 36,0 m'von der Fahrbahnachse der L 303 fur Bauflachen passi-
ve Larmschutzmafinahmen festgesetzt.

Fur das Baugrundstiick auf den nordlichen Teilflachen der Flurstlicke 1140/1,
1141/1 und 1142/1, Flur 10 gelten folgende Regelungen:

- Anordnung des Gebaudes im ostlichen Bereich des Baugrundstiickes,

- Gestaltung des Grundrisses (Anordnung der schutzbedurftigen Raume
auf der schallabgewandten Seite),

- Bauliche Malnahmen an den Umfassungsbauteilen (z.B. Einbau von
Schallschutzfenstern entsprechend der ,Vierundzwanzigsten Verordnung
zur Durchfithrung des Bundes — Immisionsschutzgesetzes (Verkehrswege
— SchallschutzmaRnahmenverordnung - 24. BiImSchV)".

MANNS Ingenieure, Wirges Stand: 04/2006




Bebauungsplan "In der Grimmel", OG Ebernhahn - Textfestsetzungen - - Seite 6

7 Mafnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
gemaf § 9 (1) Ziff. 20 BauGB

Auf der mit Planzeichen umgrenzten Flache nordéstlich der Ortsrandstralle
sind gemaR den Vorgaben des Landespflegerischen Planungsbeitrages folgen-
de Ausgleichsmaflinahmen durchzufihren:

A2: Anlage eines Laubwaldes durch Anpflanzung von Quercus robur, Fra-
xinus excelsior, Fagus sylvatica sowie eingestreut Prunus avium, Sorbus aucu-
paria und Carpinus betulus. Bestehende Gehdlze sind in die Aufforstung zu
integrieren. ’

A3.1: Die zu entwickelnden Trocken- und Feuchtbrachen sind der Eigenent-
wicklung zu tberlassen und kdénnen einmal jahrlich nach dem 15. September
gemaht werden. Auf der Sukzessionsflache sind gemal Planeintrag 10 Bdume
(Vogelkirsche - Prunus avium) zu pflanzen.

A3.2: Die Absetzteiche sind nach Abschluss des Tonabbaus bzw. der Rlck-
verflllung in naturnahe Kleingewasser und Feuchtbrachen umzugestalten.

A3.3: Anlage einer Streuobstwiese, Einsaat einer landwirtschaftlichen Grin-
landmischung und Pflanzung von 10 Obsthochstdmmen regionaltypischer Sor-
ten. Extensive Pflege von Griinland und Obstbdumen gemaf dem ,Férderpro-
gramm Umweltschonende Landbewirtschaftung“ Griinlandvariante 3.

A6: Renaturierung des Krimmelbaches entsprechend der wasserrechtlichen
Genehmigung. Entwicklung von Ufervegetation durch natlirliche Sukzession.
Pflanzung von Einzelgehdlzen und Gehdlzgruppen entlang der neu angelegten
Bachabschnitte

Die nicht mehr bendtigten Wege innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sind zu
entsiegeln und zu rekultivieren (A1).
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- Versickerung von Oberflachenwasser

Zur Minimierung der Wirkung der Versiegelung ist das Oberflachenwasser nicht
direkt und ungedrosselt der 6ffentlichen Kanalisation zu zufiihren. Hierzu sind
entsprechende Flachen mit einem Rickhaltevolumen von mindestens 3,50 m?
zu schaffen. Diese Flachen sollen eine Versickerung des Oberflachenwassers
gewabhrleisten.

Als Alternative zur Schaffung von offenen Rickhalte- u. Versickerungsflachen
ist der Bau eines Regenspeichers zuldssig. Es empfiehlt sich, diesen mit Zis-
terne zur Regenwassernutzung zu kombinieren. Das Volumen zur Regenwas-
serspeicherung (mindestens 3,50 m?) muss Uber eine Versickerungsmoglichkeit
oder Uber einen Anschluss an die &ffentliche Kanalisation entleert wérden.
Beim Anschluss an die Kanalisation ist eine Drosseleinrichtung vorzusehen, die
die Ehtleerung iber einen Zeitraum von 12 Stunden verteilt.

8  Pflanzbindung und Erhaltungsgebot, Pflanzgebot
(§ 9 (1) 25 a, b BauGB)

- Ausgleichsmaflinahmen
Die in der Planurkunde gekennzeichneten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten
und wahrend der Baumafinahme zu schiitzen.

Die o&ffentliche »Grdnflébhe entlang der Ortsrandstralle ist gemafR Planeintrag
mit 14 Baumen (Vogelkirsche - Prunus avium, Mindeststammumfang 14-16 cm)
zu bepflanzen (A4).

Die mit einer Pflanzbindung umgrenzten 6ffentlichen Griinflachen sind mit ein-
heimischen Geholzen zu bepﬂanzeh. Hierbei sind gemafR Planeintrag frei
wachsende, durchgehende Hecken aus heimischen Baumen und 20 Strau-
chern zu pflanzen. Der Anteil der Baume muss mindestens 30% betragen (A7).

Private Baugrundstiicke sind zu begriinen. Bei Grundstiicken bis 700 m? sind
mindestens zwei einheimische Laubbdume oder Obstbaumhochstamme zu
pflanzen. Fir jede weitere angefangene 300 m® Grundstiicksflache ist ein wei-
terer Baum zu pflanzen. Vorhandene B&ume sind anzurechnen.
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Fir Pflanzungen sind einheimische Baum- und Straucharten sowie Obstbaume
(Hochstamme) zu verwenden, z.B.:

- Baume (Mindeststammumfang 10-12 cm):;
Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior), Buche (Fagus syl-
vatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium),
Feldahorn (Acer campestre), Birke (Betula pendula), Erle (Alnus glutino-
sa), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Obstbaumhochstamme in Lokalsorten.

- Straucher (Mindestgréfe 60-100 cm):
Hasel (Corylus avellana), Wildrosen (Rosa canina u.a.), Hartriegel (Cor-
nus sanguinea), Salweide (Salix caprea), Kornelkirsche (Cornus mas),
Weildorn (Crataegus spec), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

9  Zuordnung von Flachen und MaRnahmen zu den Bauflichen
(§ 9 (1a) BauGB)

Die festgesetzten Flachen und MaBnahmen auf den Grundstiicken und an an-
derer Stelle im sonstigen Bereich des Bebauungsplanes dienen im Sinne des §
1 a Abs. 3 dazu, Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen. Die Flachen
und Malnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle kénnen der Gesamtheit der
Grundstlicke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zuge-
ordnet werden. Flr Teilbereiche des Bebauungsplanes ist kein Ausgleich erfor-
derlich, da hier bereits eine Bebauung/Versiegelung vorhanden ist oder eine
Bebauung bzw. ein StraRenausbau nach derzeitigem Rechtsstand moglich wa-
re. Diese werden von der Zuordnung ausgenommen:

Nr.1: WA-Flachen an der Stralle ,In der Grimmel“ bis zur dargesteliten rick-
wartigen Grundstlicksgrenze. |

Nr.2: Bebaute WA-Flache am stdlichen Plangebietsrand: dargestelite Fiur-
sticksnummer 370/1 in einer Tiefe von 10,00 m von der Plangebiets-
grenze an. |

Nr.3: MI 1: Bebaute Flachen und Bauflachen bis zur dargestellten Abgrenzung
der Abgrabungsflachen |
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Nr.4:

Nr.5:

Nr.6:

Nr.7:
Nr.8:

MI 2: Bebaute Flachen und Bauflachen entlang der ,KapellenstralRe®,
dargestellte Flurstlcksnummern 368/4, 368/3, 367/2, 367/3, 366/1,
365/1, 363/1.

MI 2-Flachen im nordwestlichen Plangebietsbereich zwischen darge-
stelltem Privatweg und der dargestéllten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung.

Stralte ,In der Grimmel* einschliellich Fugangerbereich zwischen stid-
licher Plangebietsgrenze und dargestellter Abgrenzung der Abgrabungs-
flachen. '
~Kapellenstrale” einschlieRlich Fukgangerbereich.

Dargestellter Privatweg im nordwestlichen Plangebietsbereich.

Die Zuordnung der Ausgleichsflachen erfolgt entsprechend der tUberbaubaren
Grundstiicksflache und der zu erwartenden Versiegelung. Aufgrund der lan-
despflegerischen Flachenbilanz werden die Ausgleichsflachen nordostlich der
Ortsrandstralle und die mit Pflanzgebot belegten &ffentlichen Griinflachen (A1,
A2, A3, A4, A6, A7) zu je 61% den privaten Baugrundstticken zugeordnet. Die
restlichen 39% werden den ErschlieBungsstralen und FuBwegen zugeordnet.
Der Verteilungsschlissel fur die einzelnen ErschlieBungseinheiten (z.B. Orts-
randstralRe einschlieRlich Anbindung, innere ErschlieBungsstraen, Gehwege
und Wege) ist die Flache der Versiegelung.

MANNS Ingenieure, Wirges Stand: 04/2006




Bebauungsplan "In der Grimmel",_ OG Ebernhahn - Textfestsetzungen - . . Seite 10

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
gemal § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (6) LBauO

Material und Farbgebung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind grellbunte Farben
sowie glénzende Metall- und Kunststoffverkleidungen unzuldssig. Zur Gestal-
tung der Aullenfassaden sind natirliche und ortstypische Materialien wie glatter
Putz, Natursteinmauerwerk, Verklinkerung, etc. zu verwenden.

2  Dachgestaltung
gemal § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (6) LBauO

Im gesamten Geltungsbereich ist fur die Hauptgebsude nur die geneigte
Dachform zulassig. Die Dachneigung wird mit 25° - 45° festgesetzt.

Beim Pultdach und Mansarddach ist die Dachneigung mit Berticksichtigung der
Definitionen von Trauf- und Firsthdhe (vgl. Punkt 2 - Bauplanungsrechtliche
Textfestsetzungen) freigestellt.

Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in ihrer
Dachform frei.

Die Summe der Dachaufbauten darf 2/3, diejenige der Zwerchgiebel 1/3 der
Trauflange nicht Uberschreiten.
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3  Gestaltung und Instandhaltung nicht liberbaubarer Fldchen
bebauter Grundstiicke
geman § 9 (4) BauGB i.V. m. § 86 (1) und (6) LBauO

FuBwege, Private Verkehrsflachen, Zufahrten und Stellplatze sind wasser-
durchlassige herzustellen (breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, wassergebun-
dene Decke, etc.).

Die nicht bebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, sofern sie nicht als
Stellplatz, Zufahrt, Geb&udeerschlieBung oder eine andere zulassige Nutzung
bendtigt werden, landschaftsgartnerisch oder als Nutzgarten anzulegen. Bei der
Anpflanzung von Geholzen ist ein Nadelholzanteil von 10% nicht zu Uber-
schreiten. Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflaichen benutzt wer-
den. '

4  Einfriedungen
gemafn § 9 (4) BauGB i.V. m. § 86 (6) LBauO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einfriedungen der Grundstlicke
entlang 6ffentlicher Wege und Straflen nur in Hecken oder Holzz&unen sowie
nicht blickdichte Zaune bis zu einer H6he von 80 cm zuldssig.

Im Bereich der Sichtflachen ist eine Bebauung, Einfriedung, Lagerung bzw. Be-
pflanzung von mehr als 0,80 m Héhe nicht zulassig.
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