TEXT - TEIL B -

1.1

2.1

2.1.1

21.2

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 (1) Bau GB
und BauNVO

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

WA - allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO i. V. m. § 1 (5 und 6)
BauNVO - Nutzungsbeschrankungen

In den festgesetzien allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nach § 4 (2)

Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen - Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche
Zwecke - unzuldssig.

tn den festgesetzten allgemelnen Wohngebieten (WA) sind die nach § 4 (3)

Nr. 2 — Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen - sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen - unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr.1 BauGB i. V. m. § 16 ff.
BauNVO

Zuldssigkeit von Stellplidtzen, Garagen und iiberdachten
Steliplitzen § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 (6) BauNVO und § 19
(4) Satz 3 BauNVO

Zulassige Grundflachen von Stellplatzen und Garagen mit deren
Zufahrten und Nebenaniagen

In allen Teilgebieten betragt die hdchstzuidssige Grundfliche fur bauliche Anlagen
nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO 120 m?. Fiir Baugrundsttcke mit einer siidlichen
oder westlichen GrundstiickserschiieBung betragt die héchstzuldssige Grundfidche
der vorgenannten baulichen Anlagen 150 m?.

In den Teilgebieten WA 3 und WA 4 sind die Zufahrten als mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belastete Flachen (gfl) nicht in die unter Ziffer 2.1.1, Satz 1,
festgesetzte Grundflache filr bauliche Anlagen nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO
einzurechnen.

Hohenlage baulicher Anlagen - §9(3) BauGBi.V.m. § 18 (1)
BauNVO,

Die Erdgeschossfullbodenhthe der baulichen Anlagen, gemessen auf der
erschlieBungsseitigen Gebdudemitte darf nicht mehr als 0,50 m Uber der
Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsanlage liegen.

Bei ansteigendem Gelénde vermehrt sich die Héhenlage um das MaR des
natlrlichen Héhenunterschieds zwischen ErschlieRungsanlage und der der
ErschlieBungsaniage abgewandten Gebdudefront.

Bei abfallendem Gelénde vermindert sich die Hohenlage um das MaR des
natiirlichen Héhenunterschieds zwischen ErschlieBungsanlage und
erschlieBungsseitiger Gebdudefront.
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erschliefungsseitigen Gebaudemitte darf nicht mehr als 0,50 m tber der
Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsanlage liegen. _
Bei ansteigendem Gelénde vermehrt sich die Héhenlage um das MaR des
natlrlichen Hohenunterschieds zwischen ErschlieBungsanlage und der der
ErschlieBungsaniage abgewandten Geb&udefront.

Bei abfallendem Geldnde vermindert sich die Héhenlage um das MaR des
natirlichen Hohenunterschieds zwischen ErschlieBungsaniage und
erschlieRungsseitiger Gebaudefront.
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_i Oberkants

zugehdrige
Erschiieﬁungsa,r;lage

erschlieffungsseitige
Gebiudemitte

\ 0,50

Hohe baulicher Anlagen § 16 (2) Nr.4 sowie § 16 (3) Nr.2

Wandhéhe / Traufhéhe:

In allen Teilgebieten mit einem Vollgeschoss darf die Wand (Trauf)-hdhe von
maximal 4,00 m, bezogen auf die geplante Héhe des Erdgeschossfubodens (EG-
RFB), nicht Gberschritten werden.

Als Wandhéhe / Traufhdhe gilt nach § 6 LBO das Ma zwischen Oberkante
Erdgeschossrohfufboden (Rohdecke) = unterer Bezugspunkt

und der dulleren Schnittlinie von Aulenwand und Dachhaut = oberer Bezugspunkt.
Geléndeaufschittungen oder Abgrabungen sind nur innerhalb der berbaubaren
Flachen in einer maximalen FlichengréRe von maximal 300 m? zulassig.

Firsthdhe / Gesamthdhe: .

Innerhalb der Teilgebiete mit einem Vollgeschoss darf die Gesamthdhe bis maximal
10,00 m bezogen auf die Héhe des Erdgeschossrohfulbodens (EG-RFB) nicht
Uberschritten werden. Als Firsthéhe / Gesamthéhe gilt nach § 6 LBO das MaR
zwischen Oberkante Erdgeschossfuboden (Rohdecke) = unterer Bezugspunkt
und der Oberkante Dachhaut am First oder am héchsten Punkt eines Pultes =
oberer Bezugspunkt.

Dies gilt auch fir untergeordnete Bauteile. Bei geneigter Gelandeoberfldche ist die
im Mittel gemessene Wandhéhe malgebend.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden -
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB '

In allen Teilgebieten sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngebéude zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und zur Griinordnung - §§1a (3) Satz
3 und § 9 (1) Nr. 20 BauGB -

Gemal §1a (2) BauGB wird die auerhalb des Plangeltungsbereichs auf der
Sammelausgleichsflache (Gemarkung Mehlby, Flur 5, Flurstiick 76/1, GréRe
23.103 m?) zur Verfligung stehende Fléche fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in einer FidchengréRe von
7.000 m? als Ausgleichsflache den allgemeinen Wohngebieten (WA) und den
Verkehrsflachen als Ausgleichs- und Kompensationsmafnahme fiir die
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft zugeordnet.

Zum Schutz, zum Erhalt und zur Entwicklung des am westlichen
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~ Gelandeaufschittungen oder Abgrabungen sind n
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Firsthéhe / Gesamthéhe: ‘

Innerhalb der Teilgebiete mit einem Vollgeschoss darf die Gesamthohe bis maximal
10,00 m bezogen auf die Héhe des Erdgeschossrohfulbodens (EG-RFB) nicht
Uberschriiten werden. Als Firsthéhe / Gesamthshe gilt nach § 6 LBO das Maf
zwischen Oberkante Erdgeschossfullboden (Rohdecke) = unterer Bezugspunkt
und der Oberkante Dachhaut am First oder am héchsten Punkt eines Pultes =
oberer Bezugspunkt.

Dies gilt auch fiir untergeordnete Bauteile. Bei geneigter Gelandeoberflache ist die
im Mittel gemessene Wandhshe maRgebend.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden -
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In allen Teilgebieten sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude zuldssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und zur Griinordnung - §§1a (3) Satz
3 und § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Gemal §1a (2) BauGB wird die auRerhalb des Plangeitungsbereichs auf der
Sammelausgleichsfléche (Gemarkung Mehlby, Flur 5, Flurstiick 76/1, Grélie
23.103 m?) zur Verfligung stehende Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft in einer FlachengréRe von
7.000 m? als Ausgleichsfldche den aligemeinen Wohngebieten (WA) und den
Verkehrsflachen als Ausgleichs- und Kompensationsmalnahme fir die
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft zugeordnet.

Zum Schutz, zum Erhalt und zur Entwicklung des am westlichen .
Plangeltungsbereich angrenzenden Knicks ist auf den privaten Grundstiicken ein
1,6 m breiter Saumstreifen, bezogen auf den WallfuR, von jeglicher Bebauung und

Nutzung freizuhalten und gegentiber den angrenzenden wohnbaulichen Nutzungen
(Garten- und Freiflachen) zu schitzen.




Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen /
Immissionsschutz - § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrslarm von der K 123 werden fir das Gebéude im
duflersten Siidwesten des Plangeltungsbereiches folgende Manahmen
festgesetzt:

- Flr die Lage der AuRenwohnbereiche (Terrassen und / oder Balkone)
kommt die Flache westlich des Gebdudes nicht in Betracht.

- Schlaf- und Kinderzimmer sind zur Nord-, Ost- und Sudseite hin zu
- orientieren (Grundrissgestaltung)

- Fur die Westseite des Gebaudes wird passiver Schallschutz festgesetzt. Zu
erfiillen sind die Anforderungen des Larmpegelbereiches [l gema DIN
4109, entsprechend einem erforderlichen resultierenden Schallddmmmaf fur
die Aulbenbauteile

von erf. R’ w,res = 35 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen

von erf. R' w,res = 30 dB fiir Biroraume und dhnliches

- Erhalten Schlaf- und Kinderzimmer Fenster in der westlichen
Gebaudefront, so sind diese mit schallgeddmmten LOftungen zu versehen,
wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere
Weise sichergestellt werden kann. Das SchalldammmalR der
_Gesamtkonstruktion (Wand / Dach, Fenster, Liftungen) muss den
Anforderungen des Larmpegelbereiches Il genligen.

- Im Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der gewdhlten Konstruktion
nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - § 9 (4) BauGB i V. m. § 84 LBO
S-H

Begriinung der Grundstiicke

Auf den privaten Hausgrundstiicken ist pro angefangene 350 m? Grundstlicksflache
ein Laubbaum mit einer PflanzgréRe von mindestens 14 - 16 cm Stammumfang in
3 x verpflanzter Baumschulgualitit zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge
sind durch Ersatzpflanzungen zu ergénzen. Bei Pflanzung von Obstbdumen dirfen
abweichend von den zuvor genannten Qualitdten auch Gehdlze der Pflanzgréfie
mindestens 10 -12 cm Stammumfang als 3 x verpflanzte Hochstdmme gepflanzt
werden.

Befestigte Flachen S

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Zufahrten und Wege in
Wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen. Fur die Oberflachengestaltung
dieser Flachen sind kleinteilige Materialien mit groBem Fugenanteil im Sandbett
verlegt zu verwenden. '

Einfriedungen
Grundsatz: Die H6he der Einfriedungen ist dem Verlauf des Gelédndes anzupassen.

Zuldssig sind:

Holzzdune und Hecken aus Laub tragenden, auch immergriinen Geholzen - jedoch
keine Nadelgehélze - bis 1,20 m Héhe bezogen auf Fahrbahnoberkante,
Maschendrahtzdune und Z&aune aus Metall, diese jedoch straflenseitig nur

in Verbindung mit Hecken gem. Pkt. 3.1.1, sowie
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1.3 Massive Einfriedungen bis 0,60 m Hthe und

3.3

3.4

6.2

6.3

6.4

1.4 Steinwalle, diese jedoch nur als Steinwall, festverfugte Ausfihrungen sind un-

zulassig.

Entlang der éffentlichen Verkehrsflachen und der mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belasteten Flachen (private WohnwegerschlieBung) sind Hecken
gem. 3.1.1, bis maximal 1,20 m Héhe, und offene Holzlattenzdune bis maximal
1,20 m Hohe jeweils bezogen auf die Fahrbahnoberkante - zuldssig.

In den Einmiindungsbereichen der Stichstrallen (als “Tempo-30-Zone" oder als
private WohnwegerschlieRung) in die Haupterschiie!lungsstraﬁe sind bauliche
Anlagen, Hecken gem. 3.1.1 und Holzlattenzdune in einer Lénge von 3,50 m zu
jeder Seite nur bis maximal 70 cm Hoéhe, bezogen auf die angrenzende
Fahrbahnoberkante, zuldssig. \

Alle in Aussicht genommenen privaten Baugrundstucke die mit ihrer seitlichen
und/oder riickwértigen Grundstiicksgrenze direkt an die éffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ bzw. an die Fléche fir die Ruckhaltung von
Niederschlagswasser (RRB) angrenzen, werden mit einem Zaun oder einer Hecke
gem. 3.1.1 von 1,20 m Hohe bezogen auf die Geléndeoberkante der angrenzenden
Flachen eingefriedigt. Offnungen mit Durchgéngen jeglicher Art in diesen
Einfriedungen sind unzuldssig. . '

Nebenanlagen

 Bei Zusammenfassung von zwei oder mehrerer baulicher Anlagen zur
Unterbringung der privaten Kraftfahrzeuge ist die Gesamtanlage durch Kletter- und
Schiingpflanzen oder durch heimische Gehoélze an mindestens zwei Seiten der
Stellplatzanlage einzugrinen und dauerhaft zu erhalten.

Dachgeschosse
In allen Teilgebieten ist die Errichfung des Dachgeschosses als Staffelgeschoss
unzuldssig.

Déacher

In allen Teilgebieten sind fur die Hauptgeb&ude Dachneigungen von mindestens
25° zulassig. Untergeordnete Bauteile des Hauptgeb&udes und Nebenanlagen, die
im baulichen oder im direkten funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude
stehen, kénnen hiervon abweichende Dachneigungen aufweisen.

In allen Teilgebieten sind Stellplatze mit Schutzdach (Carports), Garagen und
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit Flachdédchern und mit flachgeneigten
Dachern bei einer Dachneigung bis maximal 30°, sofern sie nicht nach Ziffer ll, 6.1
zu beurteilen sind, zuléssig.

Hauser mit Grundach sind in allen Teilgebieten zuiassng Bei der Errichtung eines
Griindaches sind ausnahmsweise auch Dachneigungen von 10° bis 25° flir das
damit verbundene Gebdude oder Gebaudeteil zuldssig. Fir untergeordnete
Bauteile und Nebenanlagen kénnen auch hiervon abweichende Dachneigungen
vorgesehen werden.

In allen Teilgebieten sind die Dacher der Hauptgebdude in schwarzer, brauner,
roter oder rotbrauner Dachemdeckung zu erstellen. Fiir die untergeordneten
Bauteile und Nebenanlagen, die im baulichen oder im direkten funktionalen
Zusammenhang mit dem Hauptgebsude stehen, kdnnen hiervon abweichende
Farbgebungen und Dachmaterialien gewéhit werden. Reflektierende Materialien
wie Lasuren - hierzu zdhlen nicht Sonnenkoliektoren oder dhnliche regenerative -
Anlagenformen - sind in alien Teilgebieten unzuléssig.

AuBenfassade
In allen Teilgebieten sind Blockbohlenh&user aus Rundstammen nicht zulassig.
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" und/oder riickwartigen Grundstlicksgrenze direkt an die 8ffentliche Grinflache mit

der Zweckbestimmung ,Spielplatz* bzw. an die Flache flr die Rickhaltung von
Niederschlagswasser (RRB) angrenzen, werden mit einem Zaun oder einer Hecke
gem. 3.1.1 von 1,20 m Héhe bezogen auf die Gelandeoberkante der angrenzenden
Flachen eingefriedigt. Offnungen mit Durchgéngen jeglicher Art in diesen
Einfriedungen sind unzuléssig.

Nebenanlagen

Bei Zusammenfassung von zwei oder mehrerer baulicher Anlagen zur
Unterbringung der privaten Kraftfahrzeuge ist die Gesamtanlage durch Kletter- und
Schlingpflanzen oder durch heimische Geholze an mindestens zwei Seiten der
Stellplatzanlage einzugriinen und dauerhaft zu erhalten.

Dachgeschosse
In allen Teilgebieten ist die Errichtung des Dachgeschosses als Staffelgeschoss
unzuldssig. ,

Décher

In allen Teilgebieten sind fir die Hauptgebéude Dachneigungen von mindestens
25° zuldssig. Untergeordnete Bauteile des Hauptgebéudes und Nebenanlagen, die
im baulichen oder im direkten funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude
stehen, kénnen hiervon abweichende Dachneigungen aufweisen.

In allen Teilgebieten sind Stellplatze mit Schutzdach (Carports), Garagen und
Nebenaniagen nach § 14 BauNVO mit Flachd&chern und mit flachgeneigten
Dachern bei einer Dachneigung bis maximal 30°, sofern sie nicht nach Ziffer I, 6.1
zu beurteilen sind, zuldssig. '

Hauser mit Griindach sind in allen Teilgebieten zuléssig. Bei der Errichtung eines
Griindaches sind ausnahmsweise auch Dachneigungen von 10° bis 26° fiir das
damit verbundene Gebaude oder Gebaudeteil zuldssig. Flr untergeordnete
Bauteile und Nebenanlagen kénnen auch hiervon abweichende Dachneigungen
vorgesehen werden. ’

In allen Teilgebieten sind die Déacher der Hauptgebdude in schwarzer, brauner,
roter oder rotbrauner Dacheindeckung zu erstellen. Fur die untergeordneten
Bauteile und Nebenanlagen, die im baulichen oder im direkten funktionalen
Zusammenhang mit dem Hauptgebéude stehen, kdnnen hiervon abweichende
Farbgebungen und Dachmaterialien gewahlt werden. Reflektierende Materialien
wie Lasuren - hierzu zihlen nicht Sonnenkollektoren oder &hnliche regenerative
Anlagenformen - sind in allen Teilgebieten unzuldssig.

AuBenfassade
In allen Teilgebieten sind Blockbohlenhiuser aus Rundstémmen nicht zulassig.

Antennenanlagen

Antennenanlagen auf den Dachern, an Geb&udeteilen und auf dem
Grundstiicksboden sind unzuléssig. Hierzu zéhlen nicht die
Parabolantennenanlagen bis zu einer GréRe der Reflektorschalen von 1,20 m
Durchmesser und Fernsehantennenanlagen auf den Dachern bis zu einer
maximalen Hohe von 2,00 m, bezogen auf die Firsthohe.




