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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

|. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Im durch Planzeichen ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die

in 8 4 BauNVO aufgefihrt

Zuléassig sind ]

§ 4 (1+2) BauNVvO

Unzulassig sind .

en Nutzungsarten wie folgt eingeschrankt:

Wohngebaude

Der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

§ 4 (3) BauNvOi.V.m. § 1 (6) BauNVO

2. Im durch Planzeichen ausgewiesenen Mischgebiet (MI) werden die in § 6 BauNVO
aufgefuihrten Nutzungsarten wie folgt eingeschréankt:

Zulassig sind .

§ 6 (1) + 86 (2) Ziff 1-4 BauNVO

Unzulassig sind .

§ 6 (2) Ziff 3, 5-8 BauNVO i.V.m.

Nicht zugelassen
werden kdnnen .
§ 6 (3) BauNVO i.V.m. § 1 (6) Ba

Wohngebaude

Geschaéfts- und Birogebaude

Einzelhandelsverkauf auf Verkaufsflachen von
Handwerksbetrieben auf bis zu 30% der
Gesamtbetriebsflache

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Einzelhandelsbetriebe (reiner Einzelhandel)
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnugungsstatten i.S.d. 86 (2) Ziff.8 BauNVO
§1(5) BauNVO

Vergniigungsstatten i.S.d. 86 (3) BauNVvO
uNVvo
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Das MalR der zuldssigen baulichen Nutzung wird allein bestimmt durch
Grundflachenzahlen und deren Uberschreitungsmoglichkeiten. Die festgesetzten
Grundflachenzahlen beziehen sich dabei stets auf die festgesetzten
Bauflachenanteile der Grundstiicke. Uberschreitungen mit Nebenanlagen sind
abweichend von 819(4), Satz 2 BauNVO nur bis zu den Klammerwerten gem.
Planzeichnung zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen sind stralenabseitig unbedingt einzuhalten. Dies
gilt auch fir Nebenanlagen i.S. des 814 BauNVO sowie fir bauliche Anlagen, die
nach Landesrecht in Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen. StraRenseitig ist eine Uberschreitung der Baugrenzen mit
Nebenanlagen (z.B. Carports, Uberdachungen, etc.) ausdriicklich zulassig.
Garagen, Carports und Stellplatze gem. 812 BauNVO sowie sonstige
Nebenanlagen gem. 814 BauNVO sind in den festgesetzten privaten Grinflachen
unzulassig.

Unterkellerungen sind wegen des hohen Grundwasserstandes nur
ausnahmsweise und in Ausfuhrung als wasserdichter Wanne zulassig.

. Baugestalterische Festsetzungen (89 (4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Sichtschutzmauern (Mauern Uber 1,4m Scheitelh6he) sind als Einfriedungen
nicht zulassig.

Als Dach sind nur zul&ssig

- Flachdacher und

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

Drempel sind bei eingeschossiger Bauweise unzulassig, bei mehrgeschossiger
Bauweise bis zu max 2,4m zulassig.

In begrundeten Fallen sind auch steiler geneigte Dacher unter Einhaltung der
Firsthohen zulassig, jedoch nur mit einem Drempel bis zu max. 1,0m.

Als Dacheindeckung sind nur nicht blendende Materialien einschlief3lich
Zinkblech zuléssig. Eine Dachbegrinung wird empfohlen.

Die durch Planzeichnung festgesetzten Trauf- und Firsthohen beziehen sich auf
StraBenniveau in der Mitte der stralRenseitigen Grundsticksgrenze. Als
Traufhdhe gilt die Schnittlinie der AufRenwand (Fassade) mit der Dachhaut
Soweit Flachdacher ausgebildet werden, ist mit den Oberkanten das Hochstmafl
zuldssiger Firsthohen um mindestens 2,0m zu unterschreiten. Ausnahmen siehe
V/1.

Holzh&user als Holzblockh&user oder Naturstammhauser sind unzuléssig.
Reklame- und Werbeanlagen sind im Allgemeinen Wohngebiet unzul&ssig.

Reklame- und Werbeanlagen sind im Mischgebiet nur in unbeleuchteter (nicht
selbst leuchtender, ggf. aber angestrahlter) Ausfihrung an der Stéatte der
Leistung sowie bis zu einer Gesamtgrof3e von 1,5gm zuléssig.
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Grunordnerische Festsetzungen (89 (1) 10, 15, 20, 25 BauGB)

Zur Anpflanzung der durch Text oder Planzeichen als Mindestmal} festgesetzten
Gehodlze sind nur einheimische, standortgerechte Laubgehdlze zulassig. Eine
Verwendung der Pflanzen gem. Anhang wird empfohlen.

Die Begrunung der privaten Grundsticke hat zu erfolgen mit mindestens

- 1 Baum je angefangene 500 m2 Grundsticksflache zzgl.

- 1 Baum je angefangene 200 m2 Voll- / Teilversiegelung / Uberbauung.

Der Anteil der kleinkronigen Baume (k) darf 50% nicht Gberschreiten; auf
privatem Grund bereits durch Planzeichen festgesetzte Baume sind
anzurechnen.

Die Einfassung der Grundsticke mit Hecken ist aus Grinden der Einheitlichkeit
nur mit geschnittenen Hecken zulassig. Eine Verwendung der Pflanzen gem.
Anhang wird empfohlen.

Der Wurzelraumschutz festgesetzter Baume gegen Bodenverdichtungen durch
Befahren ist auf einer Flache von mindestens 15gm (ggf. durch technische
MalRnahmen wie Baumquartiere) wirkungsvoll und dauerhaft zu gewéahrleisten.
Ebenso sind Stdmme von B&aumen im Bereich von Verkehrsflachen und
Grundstickszufahrten wirkungsvoll und dauerhaft gegen mechanische
Beschadigungen durch Verkehrseinwirkung zu schitzen.

Die ausgewiesene Flache fur Mallnahmen der Wasserwirtschaft (R*) ist gem.
wasserwirtschaftlichen Erfordernissen als Retentionsmulde auszubilden und mit
Landschaftsrasen einzuséen. Der Rand der Flache ist mit mindestens 10
Gruppen von Gehdlzen der Stieleichen-Ulmen-Aue zu bepflanzen. Die Flache R*
dient der Retention des im Plangebiet der 4. Anderung anfallenden Wassers
offentlicher Verkehrsflachen sowie der Nachretention des von privaten
Grundstucken ggf. nicht versickerbaren Niederschlagswassers.

Die ausgewiesene Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Schutzflache S1) ist in Form des
vorhandenen geschlossenen Gehdlzbestandes auf Dauer zu erhalten. Bei
notwendigen Geho6lzentnahmen sind Nachpflanzungen vorzunehmen. Korridore
fir Leitungstrassen sind unzuldssig. Entlang des Bdschungskopfes ist eine
Muldenausbildung zur offenen Fihrung von Oberflachenwasser zulassig.

Die ausgewiesene Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Schutzflache S2) ist in Form des
vorhandenen geschlossenen Gehdlzbestandes auf Dauer zu erhalten. Bei
notwendigen Geholzentnahmen sind Nachpflanzungen vorzunehmen. Zur
Ableitung des Oberflachenwassers aus den nordlich angrenzenden Bauflachen
ist die Anlegung einer Rauhbettrinne nach wasserwirtschaftlichen
Anforderungen zulassig.
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10.

11.

Die ausgewiesene Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Entwicklungsflache E*) dient der
Renaturierung und Erweiterung des bestehenden Grabens. Die Flache dient zur
Fortleitung des Uber die Rauhbettrinne zugefihrten Oberflachenwassers sowie
der Uberleitung des uber ein Leitungsrecht zugefiihrten privaten
Niederschlagswassers zu R*. Der Rand der Flache ist — ergédnzend zu den
Anpflanzungen im Zuge von R* - mit mindestens 5 Gruppen von Gehdlzen der
Stieleichen-Ulmen-Aue zu bepflanzen.

Bei allen Festsetzungen zur Erhaltung / Anpflanzung von Baumen ist for
abgéngige oder beschadigte Exemplare eine Ersatzpflanzung vorzunehmen; bei
jungen Baumen ist ein sachgerechter Aufbau- und Erziehungsschnitt
sicherzustellen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist gem. wasserwirtschaftlichen
Grundséatzen im Umfang von 50l Speichervolumen je 1gm vesiegelter Flache auf
den einzelnen Grundsticken zurickzuhalten und zu versickern bzw. einer
Nachnutzung zuzufihren. Ist dies nicht méglich, so ist Uberschiissiges nicht
schadlich verunreinigtes Wasser in die Anlagen zur
Regenwasserbewirtschaftung (Mulden zur offenen Niederschlagswasser-
ableitung mit Verbindung zur semizentralen Retention R*) zu lbergeben. Ein
Einbau von Zisternen wird empfohlen.

Fur die Zulassigkeit von Flachenbefestigungen, die die Wasserdurchlassigkeit
wesentlich beschranken, bleibt 810 (4) LBauO RP zu beachten, d.h.
Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen etc. sind mit
versickerungsfadhigem Material auf wasserdurchldssigem Unterbau zu
befestigen, soweit die Zweckbestimmung nicht zwingend anderes erfordert.
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V. Umsetzung und Zuordnung landespflegerischer und

Vv

wasserwirtschaftlicher MalRnahmen
(8 21 BNatSchGi.V.m. 8 9 (1a) und § 135 a-c BauGB)

Die Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser auf dffentlichem
Grund sowie die zur Durchleitung vorgesehenen privaten Flachen sind zeitgleich
mit dem Vorstufenausbau der ErschlieBungsstralle herzustellen, bzw. die
Funktionstiichtigkeit des Gesamtsystems ggf. auf andere Weise auf Dauer
sicherzustellen.

Festgesetzte Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken sind in der auf die
Gebrauchsfertigstellung des jeweiligen Geb&udes folgenden Vegetationsruhe
herzustellen.

Die MalBnahmen auf offentlichen Flachen, insbesondere gem. S2 und E* sind
allen Bauflachen des Gesamtbebauungsplans ,Handwerkerhof* sowie den
neuen Verkehrsflachen zugeordnet. Als Verteilungsschliissel wird der jeweils
zulassige Anteil versiegelter/versiegelbarer Flachen zugrunde gelegt. Die
MalRnahmen im Zuge von R* sind allein den Bauflachen im Bereich der 4.
Anderung zugeordnet. (keine nominale Neuzuordnung im Zuge der 4. Anderung!)

. Ausnahmen (8 31 (1) BauGB)

Fur die Grundsticke mit ausgewiesener Einzelhausbebauung im Norden des
Teilgeltungsbereichs ist bei erschwerten Grindungsbedingungen ein
Abweichen von den festgesetzten Obergrenzen fur Oberkanten, Trauf- und
Firsthohen um bis zu +30cm zulassig. (Dies entspricht den Werten OK = 7,30m,
TH =8,50m, FH = 9,30m)

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

Mutterboden, der bei Verdnderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schutzen (8 202 BauGB). DIN 18915 in aktueller Fassung bleibt zu beachten.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung (Nachweis der
Erfallung der Festsetzungen) sollte vom Bauherrn in Form eines
Gestaltungsplans dargestellt und mit dem Bauantrag / der Bauanzeige
eingereicht werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans herrschen veranderte
grundwassernahe Bdden vor. Der Umfang der erforderlichen Grindungs- und
Sicherungsarbeiten ist durch Bodengutachten bei Beachtung von DIN 1054 und
DIN 4020 festzulegen, fur die Standsicherheit bleibt DIN 4084 zu beachten.
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ANHANG

(Vorschlagslisten fir einheimische, standortgerechte Laubgehdlze):

A) Baume

Acer campestre Feld-Ahorn (k)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum RoRkastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuf3

Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aria Mehlbeere (k)
Sorbus aucuparia Vogelbeere (k)
Prunus, Pyrus, Malus Obsthochstamme (k)

Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzte Hochstdmme StU 10/12 cm,
bei Obst auch StU 6/8 cm

B) Geholze fur die Retentionsflachen:

Baume:
Alnus glutinosa Roterle
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winterlinde
Straucher:
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilddorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum
Viburnum opulus Wasserschneeball
C) Schnitthecken:
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus monogyna Weilidorn
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster
Taxus baccata Eibe
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