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1.7

11

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB und BauNVO
Art und MaB der baulichen Nutzung

Allgemeingultige Festsetzungen

Die festgesetzten privaten Griinflichen durfen zu den far die Ermittlung

der Grund-/Geschof¥flache anrechenbaren Grundsticksflachen nicht hinzu-

gezahlt werden.

Die Realisierung der zulassigen Zahl von Vollgeschossen bzw. der
zuldssigen Baumassen darf sich nur im Rahmen der zulassigen

Gebaudehdhen (Attika/Traufhohen/Firsthéhen) bewegen.

Eine weitere Uberschreitung der Grundflichenzahl gemaR § 19 (4)
BauNVO Uber das maximale MaR von 0,8 hinaus ist generell, soweit nicht
durch besondere Festsetzung ausdricklich zugelassen, nicht zulassig. In
den WA1 - 3-Gebieten sowie im MI1-Gebiet gelten die eingeklammerten
Werte in der Planzeichnung als festgesetztes HochstmaR bei Uberschrei-
tungen durch Nebenanlagen in Abweichung (Unterschreitung) vom
moglichen Héchstmal nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO.

Die Festsetzung der 20 kV-Freileitungstrasse gilt nur fur die Restnut-
zungszeit bis zum vollstandigen Ausbau der Baugebiets-Infrastruktur: bei
den zwischenzeitlichen Bauantragen ist die Einhaltung des mindest-erfor-

derlichen Schutzabstandes nach VDE-Richtlinien nachzuweisen.

Das festgesetzte Riickhalte- und Versickerungssystem nach § 9 (1) 16
BauGB ist unbeschadet notwendiger StraRenunterquerungen, Grundsticks-
zufahrten und -zugénge in jeweiligen Graben-/Muldenbreiten von min-

destens 2,50 m mit einem Nutzungsrecht fir das Abwasserwerk bzw. den

ErschlieBungstrager belegt. Der Verlauf ist im Plan nicht lagefixiert, son-
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1.1.3

dern jeweils zonal (z.B. linke, rechte Strallenseite) verbindlich (vgl. die ent-
sprechenden landespflegerisch-wasserwirtschaftlichen Textfestsetzungen).
Bei Baugenehmigungsverfahren ist jeweils ein qualifiziertes Oberflachen-
wasser-Konzept (inkl. zugehdérigem Aulenanlagen-Gestaltungskonzept) ge-
mafR den landespflegerisch-wasserwirtschaftlichen Festsetzungen vorzule-

gen, zu prufen und wie vor mit Nutzungsrechten zu belegen.

Unter der Vorgabe der Regenwasserversickerung und -bewirtschaftung
auf dem Baugrundstick ggf. entstehende Nutzungseinschrankungen der
Kellerebene/UntergeschoRebene oder entsprechend héhere konstruktive
Aufwendungen sind zu dulden.

In den WA-Gebieten sowie im MI1-Gebiet sind Unterkellerungen nur als

Ausnahme und als wasserdichte Wanne zuléssig.

In Bereichen der im Plan markierten Altlastenverdachtsflachen ist der dort
anfallende sowie sonstige verdachtige Merkmale aufweisende Baustellen-
Bodenaushub zu analysieren. Je nach Untersuchungsergebnis sind geeig-
nete EntsorgungsmaBnahmen und ggf. auch Baugrundverbesserungen
durchzufthren. Baugrundverbesserungen kénnen auch in sonstigen Berei-

chen des Plangebietes (Kiesgruben) notwendig sein.

Maximal zuléssiger immissionswirksamer flachenbezogener Schallei-
stungspegel in dB(A)/gm TAG/NACHT. Er darf im jeweiligen flachenbe-
zogenen Kontingent nicht Gberschritten werden, d.h. GEe1 55/40 :
GEe2 57.5/42.5; GEe 3.1/3.2/4 60/45 dB(A)/qm TAG/NACHT. Im
Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist jeweils ein entsprechendes
schalltechni- sches Gutachten vorzulegen und die Einhaltung des

zulassigen Schalleistungspegels nachzuweisen.

In Verbindung mit § 1 (5) und (6) BauNVO erfolgen spezifische bzw. ein-

schriankende Festsetzungen:
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1.1.3.1

11,82

a)

b)

WA-Gebiete (WA1 - 3):

Die allgemeinen Wohngebiete dienen nach § 4 (1) BauNVO vorwiegend

dem Wohnen.
Zuldssig sind:
Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-

wirtschaften sowie die nicht stérenden Handwerksbetriebe

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.
In Verbindung mit § 1 (6) BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 (3)
BauNVO nicht zuléssig. Dies betrifft: 1. Betriebe des Beherbergungsge-

werbes; 2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe; 3. Anlagen fiir Ver-

waltungen; 4. Gartenbaubetriebe; 5. Tankstellen

MI-Gebiete (MI1 / MI2 / Mie):

Die Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-

werbebetrieben, die das Wohnen nicht stéren.
MI1 - zuldssig sind:
Wohngeb&dude mit bis zu 2 WE je Grundstuck.

Geschifts- und Biirogebdude
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c) Einzelhandelsverkauf auf Verkaufsflachen von Handwerksbetrieben bis

zu 30 % der Gesamtbetriebsflédche fur den Verkauf handwerklicher
Waren unter AusschluB innenstadt-relevanter Angebote und groB-

flachigen Einzelhandels

d) Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-

werbes

e) nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe

Die dbrigen nach § 6 (2) BauNVO generell zuldssigen Nutzungen sind hier
ausgeschlossen. Dies betrifft: 3. (eigenstandige) Einzelhandelsbetriebe:;
4. sonstige Gewerbebetriebe; 5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke:

6. Gartenbaubetriebe; 7. Tankstellen; 8. Vergnlugungsstétten

In Verbindung mit § 1 (5) und (6) BauNVO sind die Ausnahmen nach § 6
(3) BauNVO nicht zuldssig. Dies betrifft: Vergnigungsstatten

MI2 - zuldssig sind:

Wohngebdude mit bis zu 2 WE je Grundstuck.

Geschifts- und Biirogebidude

Einzelhandelsverkauf auf Verkaufsflachen von Handwerksbetrieben bis
zu 30 % der Gesamtbetriebsflidche fur den Verkauf handwerklicher Waren
unter Ausschlu innenstadt-relevanter Angebote und grofRflachigen

Einzelhandels
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d) Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-

werbes
e) nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe

f) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und

gesundheitliche Zwecke

g) Gartenbaubetriebe

Die abrigen nach § 6 (2) BauNVO generell zulassigen Nutzungen sind hier
ausgeschlossen. Dies betrifft: 3. (eigenstandige) Einzelhandelsbetriebe:
4. sonstige Gewerbebetriebe; 5. Anlagen fur sportliche Zwecke: 7. Tankstel-

len; 8. Vergnugungsstatten

In Verbindung mit § 1 (5) und (6) BauNVO sind die Ausnahmen nach §6
(3) BauNVO nicht zuldssig. Dies betrifft: Vergniigungsstatten

Mle - zuldssig sind:
a) Wohngeb&ude mit bis zu 2 WE je Grundstuck.
b) Geschifts- und Biirogebiude
c) nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe

d) Anlagen far Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und

gesundheitliche Zwecke

e) Gartenbaubetriebe
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1.1.3.3

Die Ubrigen nach § 6 (2) BauNVO generell zulassigen Nutzungen sind hier
ausgeschlossen. Dies betrifft: 3. (eigenstandige) Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
4. sonstige Gewerbebetriebe; 5. Anlagen fir sportliche Zwecke; 7. Tank-

stellen; 8. Vergnigungsstatten

In Verbindung mit § 1 (5) und (6) BauNVO sind die Ausnahmen nach §6
(3) BauNVO nicht zuldssig. Dies betrifft: Vergniigungsstétten

GE-Gebiete (GEe1 - 4):

Die Gewerbegebiete dienen nach § 8 (1) BauNVO vorwiegend der Un-

terbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Zuldssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiuser, Lagerpldtze und offentliche

Betriebe
Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude

Einzelhandelsverkauf auf Verkaufsflachen von Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben bis zu 30 % der Gesamtbetriebsfliche fur den Verkauf
gewerblicher und handwerklicher Waren unter Ausschluf innenstadt-

relevanter Angebote und groRfldchigen Einzelhandels

Die Ubrigen nach § 8 (2) BauNVO generell zulassigen Nutzungen sind hier
ausgeschlossen. Dies betrifft: 3. Tankstellen; 4. Anlagen fir sportliche

Zwecke
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1.1.4

In Verbindung mit § 1 (5) und (6) BauNVO sind als Ausnahmen nach § 8
(3) BauNVO zuléssig:

Wohnungen mit bis zu 2 WE je Grundsttick, nur im Zusammenhang mit
einem Betrieb (etwa als Wohnung von Hausmeister, Inhaber, Altinhaber)
und wenn im EG mindestens 75 % der Grundfliche nicht wohnlich

genutzt sind.

Die Ubrigen nach § 8 (3) BauNVO maéglichen Ausnahmen sind hier ausge-
schlossen. Dies betrifft: 2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-

sundheitliche Zwecke; 3. Vergnigungsstatten

Spezifische bzw. einschrédnkende Festsetzungen fUr Garagen, Stell-

platze, Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO:

Garagen (Carports) nach § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14
BauNVO werden vor der Flucht der straRenseitigen Baugrenze in allen
GE-Gebieten sowie im MI2- und im Mle-Gebiet nicht zugelassen, dagegen
in den WA-Gebieten sowie im MI1-Gebiet sind entsprechende Uberschrei-
tungen der Flucht der strallenseitigen Baugrenze ausdriicklich zulédssig,

unbeschadet der Bestimmungen der LBauO.

Garagen (Carports) und Stellplédtze nach § 12 BauNVO sowie Nebenanla-
gen nach § 14 BauNVO werden in allen GE-, Ml-, WA-Gebieten in festge-

setzten Grunflachen nicht zugelassen.

R Y¥n
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L2

Baunutzungsmable (siehe Planzeichnung):

Grundflachenzahl GRZ - Wert in ( ) = zulassige Uberschreitung als festge-
setztes Hochstmaf in Abweichung nach § 19 (4) Satz 2 bei Nebenanlagen:
WA1: 0,35 (0,45), WA2: 0,4 (0,55); WA3: 0,45 (0,6).

MI1: 0,55 (0,6); MI2, Mle: 0,6; GEe1 - 3.2: 0,8: GEe4: 1,0:

Gescholiflachenzahl GFZ:
MI2, Mle: 1,5; GEe1 - 3.2: 2,0; GEe4: 2,5.

Anzahl der Vollgeschosse:
WA1 - 3. [Il; MI: 1= MI2: 11 7 1I-11; Mle: 1I-1ll; GEe3.2: 1ll; GEe1 - 3.1,

GEed: 11/ 1I-111.

Baumassenzahl BMZ:
GEe1-3.2: 7,5; GEe4: 9,0.

Héhe/Hbhenlage der baulichen Anlagen

Die Hohe/Hdhenlage der Gebaude wird durch Angabe der gemittelten
First-/Traufhéhen (Attikahéhen), gemessen ab der Gelidndebezugshéhe
bis zur Oberkante des Firstes / bis zum Schnittpunkt der AufRenkanten von

Aultenwand und Dachflache (Oberkante Attika), bestimmt.

Die Gelandebezugshdéhe ergibt sich generell jeweils aus der Hohe der an-
grenzenden oOffentlichen Erschlielungsanlage (Strakenniveau) in der Mitte
der stra3enseitigen Grundstiicksgrenze.

Im WA-Gebiet ist eine max. StraBenplanungshéhe in NN verbindlich festge-
setzt. Ansonsten sind im GE-/MI-Gebiet die Héhen der zur Bebauung ter-
rassierten Flachen Bezugshéhen. Wenn diese nicht vorgegeben sind,

erfolgt deren Ermittlung aus der vorhandenen Geléndeoberkante.
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Festsetzung von max. Trauf- und Firsthéhen (TH/FH) in Zuordnung zu

max. GescholRzahlen:

-WA1-3:82TH/9,0FH
(WAT1 - Ausnahme: Uberschreitung in jeweils + 0,30 méglich)
-MI11Il: 9,5TH /10,5 FH
-MI21I: 7,0 TH/ 11,5 FH
-MI2/ Mlelll: 85 TH /13,0 FH
- GEe1-3.1, GEed4 Il: 70 TH/ 11,5 FH
- GEe1-3.1, GEe4 Ill: 8,5 TH /13,0 FH
-GEe3.21I 10 TH/13 FH

Im Gewerbegebiet konnen die festgesetzten Traufh6hen durch anlagen-
und produktionstechnisch bedingte Aufbauten in kleineren Teilabschnitten
tiberschritten werden. Fir Maschinenhauser, Silos, Schornsteine, Anten-
nenmasten und &hnliche Anlagen, die artgemafR eine nachgewiesene er-
forderliche Mindestfunktionshéhe brauchen, sind nach entsprechend um-

fassender Prufung Uberschreitungen méglich.
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2.1

2.2

2.3

2.4

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB i.V. mit § 86

(88) LBauO
(betrifft nur das stdostliche Plangebiet WA1 - 3, MI1)

Sichtschutzmauern (Mauern tber 1,4 m Scheitelhéhe) sind als Einfriedun-

gen nicht zulassig.

Als Dacherformen sind nur zulssig:

- Flachdacher und

- flach geneigte Dacher bzw. Satteldacher / Zeltdacher mit einer Dachnei-
gung von 15 - 24°.

Drempel sind bei eingeschossiger Bauweise unzulassig, bei mehrgeschos-

siger Bauweise bis zu max. 2,4 m zuléssig.

In begrindeten Fallen sind auch steiler geneigte Dacher zuldssig, jedoch

nur mit einem Drempel bis zu max. 1,0 m.

Als Dacheindeckung sind nur nicht-blendende Materialien einschlieRlich

Zinkblech zulassig. Eine Dachbegrinung wird empfohlen.

Die durch Planzeichnung festgesetzten Trauf- und Firsthéhen beziehen
sich auf Stralenniveau in der Mitte der straRenseitigen Grundstlcksgrenze.
Als Traufhohe gilt die Schnittlinie der Dachhaut mit der AuRenwand (Fas-
sade).

Soweit Flachdacher ausgebildet werden, ist mit den Oberkanten das

Hochstmal zulassiger Firsthéhen um mindestens 2,0 m zu unterschreiten.

Ausnahmen: Fir die Grundstiicke mit ausgewiesener Einzelhausbebauung
im Norden ist bei erschwerten Grindungsbedingungen ein Abweichen von
den festgesetzten Obergrenzen fur Oberkanten, Trauf- und Firsthéhen um
bis zu + 30 cm zulassig. (Dies entspricht den Werten Flachdach-OK = 7..30
m, TH=850m, FH =930 m.)
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2.5

26

2.7

Holzhduser als Holzblockh&duser oder Naturstammhéauser sind unzulassig.

Reklame- und Werbeanlagen sind im Allgemeinen Wohngebiet WA1 - 3

unzulassig.

Reklame- und Werbeanlagen sind im Mischgebiet MI1 nur in unbeleuch-
teter (nicht selbstleuchtender) Ausfuhrung an der Statte der Leistung sowie

bis zu einer Gesamtgrofe von 1,5 qm zuléssig.

QLY
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3.1

3.2

3.3

Griinordnerische und wasserwirtschaftliche Festsetzungen nach § 9

(1) 10, 15, 16, 20, 25 BauGB

Zur Anpflanzung der durch Text und Planzeichen als Mindestmaf festge-

setzten Baume sind nur einheimische, standortgerechte Laubbiume zu-

lassig.
Die Begriinung der privaten Grundstiicke hat zu erfolgen mit mindestens:

1 Baum je angefangene 500 gqm Grundstiicksfliche zzgl.

1 Baum je angefangene 200 qm Voll-/Teilversiegelung / Uberbauung

Pflanzenauswahl geman Liste A.

Auf Gewerbe- und Mischbaufldchen darf der Anteil kleinkroniger Baume (k)
10 %, auf Wohnbaufldchen 50 % nicht Ubersteigen.

Auf privatem Grund bereits durch Planzeichen festgesetzte Baume sind an-

rechenbar.

Die privaten Griinflichenanteile der Baugrundstiicke dienen generell der
Versickerung/Retention/Ableitung unbelasteten Oberflachenwassers; sie
sind entsprechend auszumulden. Die privaten Grunflachen sind voliflachig
einzuséen oder mit einer standortgerechten Wildstaudenbepflanzung zu
versehen. Gehdlzpflanzungen sind nur zulassig gemaR Pflanzenlisten A
und B. Auf Leitungstrassen mit festgesetztem Leitungsrecht dirfen, wenn
Uberhaupt, dann nur geeignete, flachwurzelnde Gehélze gepflanzt werden.
Entlang der K 35 ist eine Baumreihe aus mindestens 24 Stralenbaumen
geman Planzeichnung anzupflanzen.

Die Strallenb&ume sind in einen mindestens 3 m breiten Pflanzstreifen zu
integrieren, der zugleich der Versickerung/Retention/Ableitung unbelaste-
ten Oberflachenwassers dient, soweit sie nicht im Bereich der markierten

Altablagerungen liegen.

2 Y6
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3.4

3.5

3.6

Im Bereich nachweislich notwendiger Einfahrtsbereiche ist eine Unterbre-
chung des Pflanzstreifens ohne Wegfall von StraRenbaumen zulassig. Fur
die Baumreihe ist eine Art/Sorte geman Liste C auszuwahlen.

Die StraBBen zur inneren ErschlieBung der Gewerbe- und Mischgebietsan-
teile sind mit

- mind. 16 StraBenb&dumen (Planstralle A)

-mind. 3 StraBenbdumen (Planstralle B)

gemal Planzeichnung zu bepflanzen. Fur die nur beispielhaft als Hinweis
eingetragenen StralBenbdume sind Standortverschiebungen bei Beibehal-
tung des Gestaltmotivs zulassig.

Fur die Baume gleicher Kennziffer ist eine Art/Sorte geman Liste C auszu-
wahlen.

Die Strallen zur inneren ErschlieBung der Wohngebietsanteile sind mit

mind. 2 Strallenbaumen gem. Planzeichnung zu bepflanzen.

Die an die B 53 und deren Zufahrtsschieife angrenzenden privaten
Griinflachen sind entlang der straRenzugewandten Grundstticksgrenze zur
landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebietes mit einer Bergahorn-
reihe zu bepflanzen.

Die Mindestanzahl betragt 1 Baum je 20 Ifd.m Grenzlange. Rhythmische
Gliederungen durch Verschiebung der Einzelbaumabstande unter Beibehal-

tung der Anzahl sind zulassig.

Die angepflanzten Baume sind auf die baugrundstiicksbezogene Festset-

zung fur das Anpflanzen von Bdumen anrechenbar.

Pflanzenliste A: Baume auf Baugrundstiicken

Acer campestre Feldahorn (K)
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Aesculus hippocastanum RofRkastanie

R[>
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3.7

3.8

Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Prunus, Pyrus, Malus

und Schu + Partner GmbH, 54424 Thalfang

Hainbuche (K)
Gemeine Esche
WalnuBbaum
Vogelkirsche
Stieleiche
Vogelbeere (K)
Oxelbeere (K)
Winterlinde

Obsthochstamme .

Pflanzenliste B: Gehélze flur Retentionsflachen R1 bis R4

Bdume:

Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus robur

Tilia cordata

Strducher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Viburnum opulus

Roterle
Hainbuche
Esche
Traubenkirsche
Stieleiche
Winterlinde

Roter Hartriegel
Haselnuf}

Weilkdorn

Gemeine Heckenkirsche
Faulbaum
Wasserschneeball

Pflanzenliste C: Baume fur befestigte Flichen/StraRenbiume

Acer platanoides

Alnus cordata

Spitzahorn in Sorten

ltalienische Erle

ke
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3.9

3.10

3.11

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurua Baumhasel

Fraxinus excelsior Esche in Sorten
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche in Sorten
Sorbus intermedia Oxelbeere

Tilia cordata Winterlinde in Sorten

Die Mindestpflanzqualitdten fur StraBenbdume und Baume auf Bau-
grundstticken sind Hochstdmme oder Stammbdische 3 x v., m. B., StU 16 -
18 cm; in den WA-Gebieten sowie im MI1-Gebiet genugen 2 x verpflanzte

Hochstamme StU 10 - 12 cm, speziell bei Obst StU 6 - 8 cm.
Flr das Verkehrsbegleitgrin ist je Kennziffer in der Planzeichnung nur 1

der vorgenannten Arten/Sorten auszuwahlen.

Eine Einfassung des Grundsticks mit Hecken in den WA-Gebieten sowie

im MI1-Gebiet ist aus Grinden der Einheitlichkeit nur mit geschnittenen

Hecken zulassig. Geeignete Gehélze hierfur sind:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus monogyna Weilldorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster
Taxus baccata Eibe

Der Wurzelraumschutz festgesetzter Baume gegen Bodenverdichtungen
durch Befahren ist auf einer Flache von mindestens 15 gm (ggf. durch tech-

nische Mafinahmen wie Baumquartiere) wirkungsvoll zu gewahrleisten.

L9
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3.12

343

3.14

3.15

Ebenso sind die Stamme von B&aumen im Bereich von Verkehrsflachen und
Grundstlickszufahrten wirkungsvoll gegen mechanische Beschéadigungen

durch Verkehrseinwirkung zu schitzen.

Die ausgewiesenen Flachen fur MaRnahmen der Wasserwirtschaft R1, R2,
R3 sind zur Versickerung (hier: R3 unter Vorbehalt hinsichtlich der Altla-
stensituation)/Retention/Ableitung unbelasteten Oberflichenwassers
auszumulden, mit Landschaftsrasen fur Feuchtanlagen (z.B. RSM 7.3.1)
anzusaen und erganzend auf 30 % ihrer Flache - bevorzugt an ihren Ran-
dern - mit standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen. Pflanzenauswahl ge-

mal Liste B.

Uber RWE-Leitungstrassen sowie Kanal- Wasserleitungs- und sonstigen
Leitungstrassen mit und ohne plan-festgesetztem Leitungsrecht ist eine
Schutzzone von min. 1 m einzuhalten, die nicht oder nur mit geeignetem
flachwurzelndem Gehdlz oder mit geeigneten SchutzmaRnahmen versehen,

uberpflanzt werden darf.

In der Flache von R3 ist die Integration eines brandschutztechnisch
notwendigen Dauerstaus bis zu einer Bruttoflache von 400 gmund 1 m
Tiefe zulassig, soweit grundsétzliche dkologische Funktionen der Ubrigen

Flachenanteile gewahrt bleiben.

Die ausgewiesenen Flachen fur MaRnahmen der Wasserwirtschaft R4/R4”
sind gem. wasserwirtschaftlichen Vorgaben als Retentionsmulde auszu-
bilden und mit krauterreichem Landschaftsrasen (z.B. RSM 7.1.2) einzu-
saen. Der siedlungsseitige (westliche) Rand der Retentionsmulden ist mit
mindestens 15 Gruppen aus je 3 - 4 Laubbdumen der Stieleichen-

Ulmen-Aue zu bepflanzen. Zusétzlich ist zum Aufbau einer stralenunab-
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3.16

37

hangigen innerdrtlichen Wegeverbindung in die Flache R4 von Norden
nach Sdden ein FuBweg in wasserdurchlassiger Bauweise von max. 1,5m
Breite zu integrieren. Die Flache R4 dient der Retention von Oberflachen-
wasser aus offentlichen Flachenanteilen des Bereichs der 1. Anderung so-
wie von Oberflachenwasser aus den oberliegenden gewerblichen Nutzfla-
chen (=Handwerkerhof), R4 dient der Restretention der im Plangebiet auf
privaten Baugrundstlcken des Bereichs der 1. Anderung nicht gesichert er-
fullbaren Retentionsvolumina von 50 l/iqm versiegelter Flache. Der Flachen-

anteil von R4” betragt mindestens 1000 gm.

Die ausgewiesene Flache fir MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft E1 ist geman Planzeichnung mit 13 Pyramiden-
eichen zu bepflanzen. Die Ubrige Flache ist gem. wasserwirtschaftlichen
Anforderungen mit einem Leitungsrecht fiir Mulden zu belegen und zur
Ableitung unbelasteten Oberflachenwassers entsprechend auszumulden,
mit krauterreichem Landschaftsrasen (z.B. RSM 7.1.2) einzus&en und
erganzend auf 15 % der Flache mit Strauchgruppen aus Arten der
Stieleichen-Ulmen-Aue (Fraxino-Ulmetum) zu bepflanzen. Die Flachen sind

max. 2 x im Jahr zu mahen, das Mahgut ist abzuraumen.

Die ausgewiesene Flache fur MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft E2 ist gemé&R Planzeichnung mit 12 Pyramiden-
eichen zu bepflanzen. Die Ubrige Flache ist gemal wasserwirtschaftlichen
Anforderungen mit einem Leitungsrecht fiir Mulden belegt und zur
Ableitung unbelasteten Oberflachenwassers, entsprechend auszumulden,
mit krauterreichem Landschaftsrasen (z.B. RSM 7.1.2) einzusden und
erganzend auf 30 % der Flache mit Strauchgruppen aus Arten der
Stieleichen-Ulmen-Aue (Fraxino-Ulmetum) zu bepflanzen. Die Flachen sind

max. 2 x im Jahr zu méhen, das Mahgut ist abzurdumen.
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3.18

3.19

Zum Aufbau einer straRenunabhéangigen innerértlichen Wegeverbindung ist
in die Flache ein Rad-/FuBweg von max. 1.5 m Breite in wasserdurchlassi-

ger, witterungsbestandiger Bauweise zu integrieren.

Die festgesetzte Flache fur Manahmen und Pflege und zur Entwicklung
von Natur, Landschaft E3 ist gem. Planzeichnung zu strukturieren. Zur An-
pflanzung der Obstbdume sind ausschliellich heimische Lokalsorten zu-

lassig. Fur die Anpflanzung der Hecken sind zulassig:

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna WeilRdorn
Malus silvestris Holzapfel
Prunus spinosa Schiehdorn
Rosa canina Hundsrose
Rosa rugosa Kartoffelrose

Beweidung ist nur als Extensivbeweidung zul&ssig; soweit damit keine
hinreichende Sicherung der Offenlandflachen maoglich ist, durch Exten-

sivmahd (max. 2 x im Jahr) zu erganzen.

Auf der festgesetzten E3-Flache darf die zulassige Mahd friihestens ab
15. Juni erfolgen, ist das Mahgut abzurdumen und darf kein Diingemittel-

sowie Pestizideinsatz erfolgen.

Die ausgewiesene Flache fir MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von
Natur und Landschaft, Schutzfliche S1, ist in Form des vorhandenen ge-
schlossenen Laubgehdlzbestandes auf Dauer zu erhalten. Korridore fiir
Leitungstrassen sind unzulssig; eine Muldenausbildung zur offenen
Fahrung von Oberflachenwasser entlang des B&schungskopfes ist gem.

Planzeichnung zul&ssig.
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3.20

3.21

3.22

Die ausgewiesene Flache fur MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von
Natur und Landschaft, Schutzfliche S2, ist in Form des vorhandenen ge-
schlossenen Laubgehélzbestandes auf Dauer zu erhalten. Zur Ableitung
des Oberflachenwassers aus den nérdlichen Bauflachen nach R4/R4° ist
die Rodung von Gehdlzen zur Anlegung einer regenwasserfiihrenden
Mulde nach wasserwirtschaftlichen Anforderungen sowie zum Aufbau einer
strallenunabhangigen innerértlichen FuBwegeverbindung in wasserdurch-

lassiger Bauweise in einem Korridor von max. 5,0 m Breite zulassig.

Die festgesetzte Flache fur MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von
Natur und Landschaft, Schutzfliche S3, ist im Sinne der dauerhaften Er-
haltung des bestehenden Biotopmosaiks zu entwickeln. Vorhandene alte
Obstbdume sind freizustellen und einem fachgerechten Pflegeschnitt zu
unterziehen. Erganzende Obstbaumpflanzungen sind einem Aufbau-
schnitt zu unterziehen und durch Pflegeschnitte auf Dauer in ihrem Wert zu
erhalten. Die flachige Verbuschung mit WeiRdorn ist durch regelméafige
Teilentbuschungen zur weitgehenden Wiederherstellung von Einzelstrau-
chern bzw. Strauchgruppen unter 50 gm Ausdehnung dauerhaft zu unter-

binden.

Beweidung ist nur als Extensivbeweidung zulassig, soweit damit keine
hinreichende Sicherung der Offenlandflachen moglich ist, durch Extensiv-

mahd (max. 2 x im Jahr) zu erganzen.

Bei allen Festsetzungen zur Erhaltung / Anpflanzung von Baumen ist fur
abgéngige oder beschidigte Exemplare eine Ersatzpflanzung vorzu-
sehen; bei jungen B&umen ist ein sachgerechter Aufbau- und Erzie-

hungsschnitt sicherzustellen.
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3:23

3.24

3.25

3.26

Die an E1 westlich angrenzende &ffentliche Griinfldche ist mit 8 Pyrami-

deneichen zu bepflanzen.

Durch die nérdlich an §1 angrenzende 6ffentliche Griinfliche ist die Fih-
rung eines Rad-/[FuBweges von max. 1,5 m Breite und in wasserdurchlas-

siger, witterungsbestandiger Bauweise zuldssig.

In Nebenanlagen gilt fur die Zuléssigkeit von Flachenbefestigungen, die
die Wasserdurchlassigkeit wesentlich beschranken, § 10 (3) LBauO zu
beachten, d.h. Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen etc.
sind mit versickerungsfahigem Material auf wasserdurchlassigem Unterbau

zu befestigen, soweit die Zweckbestimmung nicht zwingend anderes

erfordert.

Unbelastetes Niederschlagswasser soll gesammelt und einer Nachnut-
zung zugefuhrt werden. Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen be-
festigten Flachen ist bis zu einer max. Wassertiefe von 25 em und mit ei-
nem Mindestvolumen von 50 I/gm versiegelter Flache - schadlos fur die Un-
terliegergrundstticke - auf den Einzelgrundstiicken zurtickzuhalten und zur
Versickerung zu bringen bzw. einer Nachnutzung zuzufihren.

Der Einbau von Zisternen ist zuldssig und empfehlenswert. Ist dies nicht
maglich, so kann Uberschussiges, nicht schadlich verunreinigtes Wasser in
den WA-Gebieten sowie im MI1-Gebiet in die geplanten Regenwassermul-

den mit Verbindung zur semi-zentralen Retention R4” (ibergeben werden.

Die notwendigen Speicher- und Versickerungsmulden im gesamten Plan-
gebiet kénnen analog einen Notiiberlauf in die &ffentlich gesicherten Ab-

laufmulden und die Strallenentwasserung als Notsystem erhalten.
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3.27

Im Bereich der markierten Altablagerungen und in einem bergseitigen Ab-
standsstreifen von 10 m darf keine gezielte Versickerung erfolgen.
Das Oberflachenwasser ist zum Gewasser bzw. zum vorh. Regenwasserka-

nal hin abzuleiten. Die Ableitung kann oberirdisch in entsprechend geeig-

neten Mulden erfolgen.
Die StraBenentwéasserung bzw. die éffentlichen Ablaufmulden (Notsy-

stem) sind gemaf Planfestsetzung in bewachsenen Mulden zu fahren.

Fensterlose Fassadenanteile Uber 50 gm Ansichtsflache sind flachig zu

beranken. Die Physiognomie der Kletterpflanzen ist zu beachten.
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4, Umsetzungs- und Zuordnungsfestsetzung landespflegerischer und
wasserwirtschaftlicher Mafnahmen nach § 8a (1) BNatSchG i.V. mit §
1a(3) und § 135 a - c BauGB

4.1 Die festgesetzten Pflanzpflichten sind spatestens zu Beginn der ersten

Vegetationsperiode zu erfullen:

- bei Anliegergrundstiicken nach Bezugsfertigkeit der baulichen Anlage
- bei ErschlieRungsanlagen, éffentlichen Grinflachen und

Landespflegeflachen nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen

4.2 Die Anlagen fur die Versickerung von Niederschlagswasser auf 6ffent-
lichen wie zur Durchleitung vorgesehenen privaten Flachen sind mit demn
Vorstufenausbau der ErschlieRungsstrale herzustellen bzw. die Funktions-
tachtigkeit des Gesamtsystems ggf. zu gegebener Zeit auf andere Weise

sicherzustellen.

4.3 Die Flachen E1, E2, E3, R1, R2, R3, R4 sowie S1, S2, S3 sind im Verhalt-
nis 81 : 19 den Bauflachen bzw. den Verkehrsflichen zugeordnet.

4.4 Die MaBnahmen auf 6ffentlichen Fldchen sowie gem. R4 sind allen Bau-
flachen sowie den neuen Verkehrsflichen zugeordnet. Als Verteilungs-
schltssel wird der jeweils zuldssige Anteil versiegelter/versiegelbarer Fla-
chen zugrundegelegt. Die MaRnahmen im Zuge von R4’ sind nur den Bau-

flachen des Bereichs der 1. Anderung zugeordnet.
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Hinweise / Empfehlungen zur verbindlichen Rechtsplanfassung

1. Mutterboden, der bei Veranderungen an der Erdoberflzche ausgeho-
ben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB). DIN 18915 in aktueller

Fassung bleibt zu beachten.

2. Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen und deren Bepflanzung
(Nachweis der Erfullung der Festsetzungen) sollte vom Bauherrn in
Form eines Gestaltungsplans dargestellt und mit dem Bauantrag

eingereicht werden.

3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit unterschiedlichen
Bodenverhdltnissen zu rechnen. Der Umfang notwendiger Grun-
dungsarbeiten ist durch Bodengutachten bej Beachtung der DIN
1054 festzulegen.



