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Textfestsetzungen

Rechtsgrundlagen

Teil |

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO

folgende Nutzungen sind zuldssig:

gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 Wohngebaude,

gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank-und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

gem. § 4 Abs. 3Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Alle anderen unter § 4 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO angegebenen Nutzungen
sind unzulassig.

Mischgebiet (MI) gemén § 6 BauNVO

folgende Nutzungen sind zulassig:

gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 Wohngebéaude,

gem. § 6 Abs. 2 Nr. 2 Geschéfts- und Birogebdude

gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes
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gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe

Alle anderen unter § 6 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO angegebenen Nutzungen
sind unzul&ssig.

2  MaB der baulichen Nutzung
geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die
Grundflachenzahl (GRZ) und GeschofB3flachenzahl (GFZ) definiert und wie folgt
festgesetzt:
GRZ GFZ
WA und MI: 0,4 0,8

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir alle Gebaude wie folgt festgesetzt:

WA und MI: 2 Vollgeschosse

Die Firsthéhen (FH) werden begrenzt auf:

FH
WA und MI: 10,00 m

Die maximale Firsthéhe wird an dem tiefsten gelegenen Punkt des natlrlichen
Gelandes an der Hauskante bis zum héchsten Punkt des Gebaudes
(ausschlieBlich Kaminkopf) gemessen.

Festsetzungen der Wohneinheiten/Gebaude (WE):
WA und MI: max. 3 WE

Stand: 11/2011
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3 Bauweise
geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO

Die Bauweise wird wie folgt festgesetzt:
WA und MI: 0 (offene Bauweise)
nach § 22 Abs. 1 BauNVO

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

4, Schalltechnische Festsetzungen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Bei neu zu errichtenden Gebduden bzw. Gebdudeteilen ist die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte gemaf der 16. BImSchV durch entsprechende bautech-
nische MaBnahmen zu gewahrleisten.

Flr das Plangebiet werden zur Einhaltung des Nachtwertes von 50 dB (A) nach
DIN 18005 folgende Festsetzungen getroffen:

Die Uberschreitung des Nachtwertes bemisst sich bis zu einem Abstand von 32
m von der Achse der K 81. Flr die Neuerrichtung von Wohngeb&uden im Plan-
bereich werden innerhalb dieser Abstandsflache folgende Festsetzungen hin-
sichtlich der Anordnung der Schlafrdume getroffen.

- Gestaltung der Grundrisse der zu planenden Geb&ude, so dass keine
Schlaf- und Wohnrdume im Obergeschoss in Richtung Westen zur K 81
ausgerichtet werden (Toiletten, Kiichen, Bader, Treppenhduser und Wirt-
schaftsrdume kdnnen angeordnet werden).

- Fir die zur K 81 orientierten Fenster sind Schallschutzfenstern der Schall-
schutzklasse 2 (R’w = 30 bis 34 dB(A)) entsprechend VDI-Richtlinie 2719
,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® in den
Schlafraumen.

Stand: 11/2011
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- Bei Schlafraumen ist zusatzlich der Einbau von schallgeddammten Dauer-
lGftern, der ausreichenden Luftaustausch gewahrleistet, zu empfehlen.

5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Stellplatze, auch tberdacht, sind nur innerhalb der seitlichen bzw.
rickwartigen (straBenabgewandten) Uberbaubaren Grundstlcksflachen / Ab-
standsflachen zuléssig.

Vor Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein Stauraum von mindestens
5,00 m bis zur StraBenbegrenzungslinie freizuhalten.

Je Wohneinheit wird das Anlegen von zwei Stellplatzen festgesetzt.

Gartenlauben, Schuppen, Geratehduschen und ahnliche Nebenanlagen sind
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Untergeordne-
te Nebenanlagen wie Stitzmauern, Treppen, Einfriedungen sind ebenfalls au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig § 14 Abs. 1 BauNVO.
Im straBenseitigen 3,00 m Bereich und im Bereich der Sichtflachen sind unter-
geordnete Nebenanlagen bis zu einer H6he von maximal 0,80 m Uber ge-
wachsenem Gelande zulassig.

6 Pflanzbindung und Erhaltungsgebot, Pflanzgebot
geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB

Private Baugrundstiicke sind zu begriinen. Bei Grundstiicken bis 600 m? sind
mindestens zwei einheimische Laubbdume oder Obstbaumhochstdmme zu
pflanzen. Fir jede weitere angefangene 200 m?2 Grundstiicksflache ist ein
weiterer Baum zu pflanzen.

Fir Pflanzungen sind einheimische Baum- und Straucharten sowie Obstbaume
(Hochstdmme) zu verwenden, z.B.:

Baume (Mindeststammumfang 10-12 cm):

Stand: 11/2011
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Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior), Buche (Fagus sylvati-
ca), Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium), Feldahorn
(Acer campestre), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Bergahorn (Acer pseu-
doplatanus), Spitzahorn (Acer platanoides), Wildapfel (Malus sylvestris), Wild-
birne (Pyrus communis), Mehlbeere (Sorbus aria), Eberesche (Sorbus aucupa-
ria), Obstbaumhochstdmme in Lokalsorten.

Stréucher (MindestgréB3e 60-100 cm):

Wildrosen (Rosa canina u.a.), Hartriegel (Cornus sanguinea), Kornelkirsche
(Cornus mas), WeiBdorn (Crataegus spec), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), Besenginster (Cytisus scoparius), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Alpenbeere (Ribes alpinum).

Stand: 11/2011
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Teil 1l

Bauordnugsrechliche Festsetzungen

1 Dachgestaltung
geman § 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 Abs. 6 LBauO

Im gesamten Geltungsbereich ist fir die Hauptgebdude nur die geneigte Dach-
form zulassig. Die Dachneigung wird bis maximal 45° festgesetzt.

Bei Mansarddachern ist Dachneigung mit Berlcksichtigung der Definition der
Firsthdhe (vgl. Pkt. 2 Bauplanungsrechtliche Textfestsetzungen) freigestellt.

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

Dachaufbauten sind nur als Einzelgauben zu errichten, wobei ein Abstand von
1,50 m von den Giebelwéanden einzuhalten ist. Die Summe der Einzelgauben
darf 2/3, diejenige der Zwerchgiebel 1/3 der Trauflange nicht Gberschreiten.

2 Behandlung des Oberflachenwassers

Die Einleitung der Abwasser erfolgt im Mischsystem.
(weitere Angaben gem. Entwasserungskonzept)

3 Einfriedungen und Bebauung im straBenseitigen Bereich
geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 87 Abs. 6 LBauO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bebauungen, Bepflanzungen,
Lagerungen und Einfriedungen der Grundstiicke entlang 6ffentlicher Wege und
StraBBen im straBenseitigen 3,00 m Bereich und im Bereich der Sichtflachen bis
zu einer H6he von 80 cm zulassig.

Stand: 11/2011
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4  Gestaltung und Instandhaltung nicht Gberbaubarer Flachen bebauter
Grundstlicke
geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 87 Abs. 6 LBauO

FuBwege, Stellplatze und Zufahrten sind als Pflasterflachen oder wasserdurch-
lassige Flachen herzustellen (breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, wasserge-
bundene 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 Gehdlzen ist ein Nadelholzanteil von 10% nicht zu tberschrei-
ten. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.

Stand: 11/2011
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Teil I
Hinweise:

Behandlung des Oberflaichenwassers

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers wird empfohlen, das
Regenwasser zu sammeln und fir Brauchwasserzwecke (z.B. Produktions-
kreislauf, Reinigung von Fahrzeugen und AuBenflachen, Bewé&sserung von
Grananlagen, etc.) zu verwenden.

Behandlung des Oberbodens

Der Oberboden ist geman DIN 18300 zu Beginn aller Erdarbeiten abzuschie-
ben, auf den anzulegenden Vegetationsflachen wieder aufzubringen oder einer
sinnvollen Folgenutzung zuzufihren.

Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme

Tiefere Bohrungen zum Bau von Erdwarmesonden erfassen Sand und Kies
Uber Gesteinen de Unterdevon. Damit durch die Bohrungen keine hydrauli-
schen und hydrochemischen Veranderungen in den Grundwasserleitern erfolgt,
sind spezielle Auflagen einzuhalten, die im Rahmen der Einzelfallprifung fest-
gelegt werden.

Solarenergie
Im Zusammenhang mit der Errichtung von Neubauten bzw. Um- und Erweite-
rungsbauten wird die Nutzung regenerativer Energien empfohlen.

Nutzung der Birkenhalle

Es wird darauf hingewiesen, dass gemeindliche Veranstaltungen (Fortbil-
dungsmaBnahmen, Seminare, Frauenkaffee, Herbstkonzert, Buchausstellung
und Geburtstagsfeiern) als auch Feiern bei besonderen kommunalen Festen
(Fastnacht, Kirmes etc.) in der Birkenhalle stattfinden. Entsprechend Freizeit-
larm-Richtlinie dirfen Veranstaltungen dieser Art nachts nicht mehr als 45
dB(A) verursachen. Seltene Stdrereignisse dirfen an nicht mehr als zehn Ta-
gen oder Nachten eines Kalenderjahres und auch nicht an mehr als zwei aufei-
nander folgenden Wochenenden nachts nicht mehr als 55 dB(A) Uberschreiten.
Unter Bezug auf den Bundesgerichtshof dirfen sie - als sehr seltenes Ereignis
maximal finfmal im Jahr - nicht lauter als 70 dB(A) laut sein. Bei Veranstaltun-

Stand: 11/2011
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gen des historischen und kulturellen Brauchtums bzw. bei besonderen kommu-
nalen Festen sind wiederum Ausnahmen mdglich. Schalltechnischen Auswir-
kungen auf das Wohngebiet durch die Nutzung der Birkenhalle sind somit nicht
gegeben.

tx-tf-111119
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Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung, Begrindung und Textfest-
setzungen, stimmt in allen Bestandteilen mit dem Willen des Gemeinderates
Uberein. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB
beigefugt.

Das flr den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde ein-
gehalten.

Stand: 11/2011



