A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

8 1 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gebdudehdhe (gem.89(1) Nr.1u.2 BauGB i.V.m.816 ff BauNVO)

GmB Schule = Flache fir den Gemeinbedarf/ Zweckbestimmung: Schule; max. 3 Vollgeschosse,
abweichende Bauweise (Gebaudelangen tber 50m zulassig);
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

GmB Kindergarten = Flache fir den Gemeinbedarf/ Zweckbestimmung: Kindergarten; max. 2 Vollgeschosse,
offene Bauweise; nur Einzelhduser zulassig, GRZ 0,4, GFZ 0,8

MI-Gebiete = max. 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, Einzel- u. Doppelhauser zulassig, GRZ 0,4, GFZ 0,8
MI-1-Gebiete = max. 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig, GRZ 0,4, GFZ 0,8
WA-Gebiete = max. 1 Vollgeschoss, offene Bauweise, Einzel- u. Doppelh&user zulassig, GRZ 0,4, GFZ 0,4
WA-1-Gebiete = max. 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, nur Einzelhduser zuléssig, GRZ 0,4, GFZ 0,8
WA-2-Gebiete = max. 1 Vollgeschoss, offene Bauweise, nur Einzelh&user zuléssig, GRZ 0,4, GFZ 0,4
WA-3-Gebiete = max. 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig, GRZ 0,4, GFZ 0,8

Die maximale Gebaudehdhe (Firsthohe) darf, die jeweils in der Planzeichnung festgesetzte Hohe, bezogen
auf NHN, nicht Uberschreiten. Fir die Flachen fir den Gemeinbedarf werden keine Regelungen zur maxi-

male Gebaudehdhe getroffen.

Die Gebaudehdhe an der talseitigen Traufenseite, gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossful3-
boden bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden AuRenmauerwerks mit der Dachhaut darf
4,2 m nicht Gberschreiten.

In den WA- und WA-2-Gebieten ist als Ausnahme gem. § 31 (1) BauGB von der im Bebauungsplan festge-
setzten Zahl der Vollgeschosse eine Uberschreitung um 1 Vollgeschol zuldssig, wenn es sich um ein Un-
tergeschoss bzw. Kellergeschol3 im Sinne des § 2 (6) NBauO handelt.

8§ 2 GrundstiicksgroRe (gem.8§9(1) Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundsticke in den WA-, WA-1-, WA-2- und WA-3-Gebieten mussen eine Grél3e von mindestens 700
gm haben. Ausnahmen bedurfen der Zustimmung der Gemeinde. Auf jedem Baugrundstiick darf jeweils
nur ein Wohngeb&ude - mit der in § 3 festgesetzten Anzahl von Wohnungen - errichtet werden.

8§ 3 Zulassige Zahl der Wohnungen (89 (1) Nr.6 BauGB)

In den WA- und WA-3-Gebieten sind max. 2 Wohnungen pro Wohngebé&ude zuléssig.

Bei Doppelh&ausern gilt das gesamte Doppelhaus, bestehend aus zwei eigenstandigen nutzbaren Gebé&ude-
teilen (Doppelhaushélften) als ein Geb&ude. In jedem eigenstandig nutzbaren Gebaudeteil (Doppelhaus-
héalfte) ist nur 1 Wohnung zul&ssig.

In den WA-1-Gebieten sind max. 7 Wohnungen pro Wohngeb&ude zulassig.

In den WA-2-Gebieten sind max. 6 Wohnungen pro Wohngebé&ude zuléssig.

In den MI-Gebieten sind max. 3 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig.

Bei Doppelhdusern gilt das gesamte Doppelhaus, bestehend aus zwei eigenstandigen nutzbaren Gebaude-
teilen (Doppelhaushélften) als ein Geb&ude. In jedem eigenstandig nutzbaren Gebaudeteil (Doppelhaus-
halfte) ist nur 1 Wohnung zulé&ssig.

In den MI-1-Gebieten sind max. 9 Wohnungen pro Wohngeb&ude zulassig.

§ 4 Grundfldchenzahl (gem. § 19 (4) BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen und dirfen insgesamt mit den Ubrigen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick die in
der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl nicht iiberschreiten. Eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl von 0,4 auf 0,6 durch die Flachen von Stellplatzen und Zufahrten ist dann zuldssig, wenn diese
mit wasserdurchlassigen Materialien wie Rasengittersteinen, breitfugig verlegtem Rasenpflaster 0.4. be-
festigt werden. Der Anteil der nicht versiegelten Flache (Fugenanteil) auf diesen Stellplatzanlagen und Zu-
fahrten muss mindestens 25% betragen.




§ 5 Geschossflachenzahl (gem. 8 20 (3) BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen) sind einschlief3lich
der zu lhnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande auf die max. zulassige
GFZ anzurechnen.

§ 6 Ver- und Entsorgungsleitungen
Im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen (Telekommunikation usw.) ausschlie3lich unterir-
disch zu verlegen.

§ 7 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und angrenzender 6ffentlicher
Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form
von Gebauden gem. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

§ 8 Gestaltung der AuRenanlagen der Privatgrundsticke

Gem. §9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fur Insekten, Nahrungsgrund-
lage fur die Avifauna) die sonstigen Auf3enanlagen in dem Plangebiet mit Ausnahme der notwendigen Er-
schlieBungen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist nicht zulassig.

Auf jedem Baugrundstiick ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mindestens ein standortgerechter Laubbaum
oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als standortgerechte, einheimische Laubb&dume
sind folgende Arten zulassig: Stieleiche (Quercus robur), Schneeball (Viburnum opulus), Esche (Fraxinus
excelsior), Faulbaum (Rhamnus frangula), Vogelkirsche (prunus avium), Liguster (ligustrum vulgare), Hain-
buche (Carpinus betulus), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Holunder (Sambucus nigra), Vogelbeere (Sorbus
aucuparia), Traubenkirsche (Prunus padus), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus).

8 9 MaRnahmen fiir den Artenschutz

Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlielen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten,
der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaBhahmen nur au3erhalb der Brutphase der
Voégel und auBerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufiihren (d.h. nicht vom 01. Marz bis
zum 30. September). Rodungs- und sonstige Gehdlzarbeiten sowie vergleichbare MaRnahmen sind aul3er-
halb der Aktivitatszeit der Flederméause, d.h. im Zeitraum zwischen dem 16.11. eines Jahres und dem 28./
29.02. des Folgejahres durchzufiihren.

Zur Vermeidung von Verst6Ren gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjéhrig unmittelbar
vor dem Féallen von Baumen, diese durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir héhlenbewoh-
nende Vogelarten, fir Gehdlzbriuter sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu tberprifen. Vorhandene
Gebéude sind vor der Durchfihrung von Sanierungsmaflnahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine sachkun-
dige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Giberprifen. Werden aktuell besetzte
Vogelnester, Baumhohlen oder Fledermause festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das
weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biolo-
gischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/ Protokoll nachzuweisen. Werden Fledermaushdhlen
oder Nisthohlen von Vogeln beseitigt sind im rdaumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Er-
satzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung der Késten richtet sich nach Art und Umfang der nach-
gewiesenen Quartiernutzung.

Zur Vermeidung erheblicher Stérungen potentieller Quartiere ist auf eine starke nachtliche Beleuchtung
der Baustellen und auf Lichteintrége, die Gber das normale MaR3 der Beleuchtung der Verkehrswege und
der auf den Betriebsgrundstiicken vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen, moglichst zu verzich-
ten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,,insekten-freundlichen" Lampen erfolgen.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.) Zul&ssig sind nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéacher sowie Pultdacher und versetzte Pultdacher,
wenn die Traufseite (niedrigste Dachkante) des Pultdaches talseitig angeordnet ist.
Die Dachneigung muss 23° bis 50° betragen. Die Firstrichtungen sind in der Planzeichnung festgesetzt.

2.) Garagen und Carports gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO bis zu einer Grund-
flache von insgesamt 55 gm sind auch in Flachdachbauweise oder mit abweichenden Dachneigungen zu-
lassig.

3.) Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte (Loggien) sind zuléssig. lhre Gesamtlange darf 2/5 der
Traufenlange, gemessen in der senkrechten Ansichtsflache (h/2) des Dachaufbaus bzw. Dacheinschnittes,
nicht Gberschreiten. Die Héhe der senkrechten Ansichtsflache wird auf 1,60 m begrenzt. Dachaufbauten
und -einschnitte sind so zu errichten, dass

-vom Ortgang ein Mindestabstand von 2,0 m,

-vom First und vom unteren Dachrand ein Mindestabstand von 1,0 m



eingehalten wird. Die unter 1.) vorgeschrieben Dachneigungen gelten nicht fiir Dachgauben. Zwerchhauser/
Frontspiele sind unzuléssig.

4)) Fassadenverkleidungen, die ein Verblend- oder Sichtmauerwerk vortduschen, sind unzulassig.

5.) Einfriedungen sind allgemein zulassig, und zwar als Metall-, Holzzdune oder Hecken. Im Vorgartenbe-
reich (Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze) darf die H6he der Einfriedung 0,8 m,
gemessen ab Oberkante der Mitte der fertigen Stral3e, nicht GUberschreiten.

Die auf Grund der Hanglage des Gelandes stralenseitig erforderlichen Stitzmauern diirfen eine Hohe von
0,8m nicht Uberschreiten (gemessen oberhalb Mitte fertiger Straf3e). Die von den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen aus sichtbaren Flachen der Stutzmauern sind aus Sicht- oder Verblendmauerwerk herzustellen.

6.) Werbeanlagen sind in den WA-Gebieten bis zu einer Ansichtsflache von 0,5 gm zuléassig.

7.) Abgrabungen und Aufschittungen auf den privaten Grundstiicken, maximal 1,5 m vom anstehenden
Gelande aus gemessen, sind nur zur Herstellung der Zufahrten und Terrassen zulassig.

C. HINWEISE

Okologische Bau-/ Nutzungsempfehlungen:

Energie:

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind Bauvorhaben
maoglichst so zu planen, dass auf Dauer ein geringer Energiebedarf entsteht und ein rationeller und spar-
samer Umgang mit Energie méglich ist. Nach diesem Grundsatz sind Baukdorper, baulicher Warmeschutz
und Heizungs- und Liftungsanlagen im Zusammenhang zu entwickeln und auch die Anforderungen an
Belichtung, Beleuchtung zu planen. Der Einsatz regenerativer Energien (Solaranlagen usw.) ist grundsétz-
lich zu priifen. Okologische Wirksamkeit, Funktionstiichtigkeit und Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen miis-
sen gewabhrleistet sein. Der energetische Standard von Niedrigenergie- bzw. Passivhéusern sollte dabei
angestrebt werden.

Wasser:

Ziel 6kologischen Bauens ist ein reduzierter Trinkwasserverbrauch. Dazu kann die Installation wasserspa-
render Armaturen und Haushaltsgeréte beitragen.

Fur Funktionen, bei denen Trinkwasserqualitat nicht zwingend erforderlich ist, sollte die Substitution mit
Betriebswasser aus Regenwassernutzungs- oder Grauwasser-Recyclinganlagen geprift werden (WC-Spu-
lung, Wasche waschen u.a.). Dazu ist ein getrenntes Leitungsnetz im Gebaude erforderlich.

Das von Dachern und befestigten Flachen ablaufende Wasser sollte in Zusammenhang mit Bewésserung
von Freiflachen gesammelt (Zisternen u.d.) und genutzt werden.

Grun:

Bei der Planung der AuRenanlagen und der Baudurchfiuihrung ist vorhandene Vegetation zu schitzen und
soweit moglich zu erhalten. Fir Grundstiicke und Geb&ude sind méglichst Begriinungskonzepte zu entwi-
ckeln, die Aussagen uber die Nutzung von Niederschlags-und Grundwasser einschliel3en sollen. Insbeson-
dere ist die Moglichkeit der Fassaden- und Dachbegriinung (z.B. bei Garagen und Carports) zu prufen.
Die zu befestigenden Platz- und Wegeflachen sind auf das notwendige MalR zu beschranken und in Abhéan-
gigkeit vom Untergrund moglichst ohne Versiegelung bzw. in wasserdurchlassigen Materialien zu planen
und herzustellen. Zu beachten ist dabei die Sicherung geeigneter Standorte fur die getrennte Sammlung
von Abfall bzw. Wertstoffen ggf. auch fir die Eigenkompostierung und die Auswahl standortgerechter
Pflanzen zur Vermeidung von hohem Pflegeaufwand. Feuchtbiotope bzw. Teiche werden zur Sammlung
von Oberflachenwasser und als Rickstaubecken empfohlen. Die Raumbildung innerhalb der Freianlagen
sollte mit Hilfe von Vegetationsstrukturen (Hecken statt Mauern) erfolgen.

Heimische Gehdlze und Stauden sind im Rahmen der Pflanzenverwendung nicht nur als Gestaltungsmittel,
sondern auch unter 6kologischen Aspekten als Vogelnahrgehdlz und Bienenweide auszuwahlen.

In der Ortschaft lebenden Wildtierarten sind durch geeignete MaRnahmen zu schutzen.

Bauprodukte, Bauteile:

Bei der Auswahl von Bauprodukten und Baustoffen sind die Aspekte der Rohstoffgewinnung bzw. Herstel-
lung, Transport, Verarbeitung, Nutzung (Innenraumlufthygiene, Dauerhaftigkeit, Instandhaltung/ Wartung/
Pflege), die Weiter- bzw. Wiederverwertbarkeit (Recyclingpotential) und die Entsorgung mafRgeblich fir
eine nachhaltige Gesundheits- und Umweltvertraglichkeit. Emissionsarme und leicht trennbare Baustoffe
und Bauprodukte fir ein hohes Recyclingpotential und zur einfachen Entsorgung sind bestmdglich zu be-
ricksichtigen. Bei der Terminplanung sind angemessene Verarbeitungszeitradume anzusetzen, die die Ge-
sundheitsvertraglichkeit beeintrachtigen (z.B. ausreichende Trocknungszeiten bei der Verwendung von
Anstrichen und Klebern).



