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3.0. Textliche Festsetzungen:
3.1. Planungsrechtliche Festsetzungen:

Fiir das unter Punkt 2.0 niher bezeichnete Gebiet werden folgende Fest-
setzungen gem. §9 BauGB getroffen.

3.1.1. Art der baulichen Nutzung: §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4 BauNVO
festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind :
Wohngebédude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

Anlagen fiir kirchliche kulturelle, soziale, gesundheitliéﬁe und sportliche
Zwecke ‘

Die als Ausnahme zugelassenen Nutzungen gem. §4 Abs.3 Nr. 1 bis 5
BauNVO, Be triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende

Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind, gem.§1 Abs.6 BauNVO in diesem Gebiet nicht zugelassen.

3.1.2. MaB der baulichen Nutzung gem §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

a) Plangebiet A

Die hochstzuliissige Grosse der Grundfliche der baulichen Anlagen wird in _'
Abhingigkeit von der Grundstiicksgrosse festgesetzt.

Grundstiicksgrosse: Hochstzuldssige Grosse der Grundfliache
< 165 gm - = 0,5 GRZ (Grundflidchenzahl)
165 - 180 qm = 85gm
180 - 200 gm _ = 95 gm

> 200 gm =-0,4 GRZ (Grundflichenzahl)
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Die gem §17 BauNVO festgelegte Obergrenze fiir die Grundflichenzahl
wurde aufgrund der dichten Bebauung auf kleinen Grundstiicken iiberschritten.
Durch die stufenweise Festzsetzung der Grundflichenzahl erhalten die kleinen
Grundstiicke eine im Verhiltnis hohere Ausnutzbarkeit. ~

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze mit IT Vollgeschossen
festgesetzt.

b) Plangebiet B

Die hochstzuldssige Grosse der Grundfliche der baulichen Anlagen wird in
Abhéngigkeit von der Grundstiicksgrosse folgendermassen festgesetzt:

Grundstiicksgrosse: . Hochstzuldssige Grosse der Grundfliachen
< 150 gm 0,6 GRZ (Grundflichenzahl) '
150 - 170 gm 85 qm
170 - 190 gm 95 gm
> 190 gm 0,5 GRZ (Grundfldchenzahl)

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze mit I + ID festgesetzt.
Dies bedeutet ein Vollgeschoss und ein als Vollgeschoss ausgebauter Dach-

raum.
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3.1.3 Bauweise, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22,23 BauNVO

Fiir das Plangebiet wird eine offene Bauweise mit Hausgruppen festgesetzt.

Als Ausnahme vom §8 Abs.10 LBauO wird festgesetzt,da} giebelstindige
Garagen an der Grundstiicksgrenze eine Firsthohe bis max. 6,00m iiber Niveau
0,00 aufweisen konnen. Diese Ausnahme bedarf, gem. §66 LBauO in der
Fassung vom 8.Mirz 1995, der Zustimmung des betroffenen Grundstiicks-

nac_hbarn.

3.1.4 Anzahl der Wohnungen in Wohngebdude, gem. §9 Abs.1 Nr.6

Im gesamten Plangebiet ist die Anzahl der Wohnungen auf eine Wohnung je
Gebdude festgesetzt. -

3.1.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze gem. §9 Abs 1 Nr. 4 BauGB
§ 14 BauNVO ‘

Garagen sind im gesamten Plangébiet nur innerhalb der iibérbaubaren Flichen
oder auf den fiir Garagen besonders ausgewiesenen Fldchen zuléssig.

Die fiir die Nutzung erforderlichen Stellplétze sind als private Stellpldtze auf
den Grundstiicken nachzuweisen oder auf den in der Planzeichnung, als
Flachen besonderer Zweckbestimmung, Parkplitze, eingetragenen Flichen
durch Grundbucheintrag zu sichern. .

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen ,die gem LBauO in den

Abstandsflachen zuldssig wiren, nicht zuldssig.

3.1.6. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestlmmung, Anschliisse anderer
Flachen an die Verkehrsflichen:

Die in der Planzeichnung als Flachen besonderer Zweckbestimmung darge-

stellten Flachen mit der Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich",
sind entsprechend als niveaugleiche Mischfldchen auszubauen.
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Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung mit der Kennzeichnung P
sind als private Parkflichen ausgewiesen und entsprechend Ziff. 3.2.2 anzu-

legen.

Die verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der Kennzeichnung
F - Fldche fiir Fussgénger, privater Wohnweg, werden als nicht 6ffentliche
fusslaufige Erschliessung fiir die anliegenden Grundstiicke festgesetzt.

3.1.7 Hohenlage der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Fiir die Festsetzung zur Begrenzung der Héhenentwicklung der baulichen
Anlagen wird das Niveau 0,00 , das dem Planum ( Rohbaudecke ) des
Strassenbelages der Erschliessungsstrasse entspricht als Bezugsmass
herangezogen.

Fiir das gesamte Plangebiet wird festgesetzt, dass die Oberkante Rohbau-
decke Erdgeschoss (OKR) eine Hohe von 0,8 m (Sockelhohe ) nicht iiber-
schreiten darf.

Die Trauthohe wird definiert als Schnittpunkt der Gebiudeaussenwand mit

der Dachflédche iiber dem Niveau 0,00.

1 Im Plangebiet A darf die Trauthohe max. 5,60 m ,zuziiglich dem MaB
zwischen Niveau 0,00 und OKR (Sockelhohe) nicht iibersteigen.
Kniestécke sind nicht zuléssig.

2. Im Plangebiet B darf die Trauthohe max. 3,60 m zuzughch dem MaB
zischen Niveau 0,00 und OKR nicht uberstelgen
Kniestocke diirfen eine max. Hohe von 0,80 m ,gemessen von OKR
bis Oberkante Fusspfette nicht iiberschreiten.

3.1.8. Sichtdreiecke:

An der Einmiindung der geplanten ErschlieBungsstrasse in die K2, ist gemif
Eintragung in die Planzeichnung ein Sichtwinkel mit den SchenkelmaBen
8,00m x 50,00m und 6,00m x 70,00m von jeglicher Bepflanzung und Be-
bauung freizuhalten.
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3.1.9. Gelande:

Um die geplanten baulichen Anlagen ,in freiem Gefille, an das 6ffentliche
Wasser- und Abwassersystem anschliessen zu konnen, ist eine Aufschiittung
des bestehenden Gelidndes, bis zum Niveau der K2 bzw. des umbebenden Ge-
landes notwendig. Die Kellergeschosse der baul. Anlagen sind durch
entsprechende Hebeanlagen zu entsorgen.

3.1.10. das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
~ sowie Bindungen fiir Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25au. b
BauGB.

Um das Gebiet insbesondere zur freien Landschaft hin in die Umgebung
einzubinden und den Ortsrand neu zu gestalten ist es notwendig ,einen dem
Grundstiick entsprechend breiten Pflanzstreifen im Plangebiet festzulegen.

Zur Markierung des Ortseinganges an der Freinsheimer Strasse mit der Ziel-
setzung der Verkehrsberuhigung ,ist es notwendig am westlichen Plange-
bietsrand eine Anzahl von groBkronigen Laubbdumen vorzusehen und

mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten.

In den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und den Flichen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die
Bédume gemiss Eintragung in die Planzeichnung zu pflanzen und dauerhaft

mstandzuhalten.

Die Béume miissen zumindest folgende Merkmale haben:

Stammumfang 14 - 16 cm
Ansatz der Krone 2,5 - 3,00 m
3 mal verpflanzt mit Ballen

Die Auswahl der Béume hat aus der im Anhang befindlichen Pflanzliste zu
erfolgen. '

Die Bepflanzung der sonstigen ,in der Planzeichnung festgesetzten Flichen zum
Anpflanzen von Biaumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sollen
ent sprechend der Pflanzliste erfolgen.

Die Bepflanzungen sind spitestens in der Pflanzperiode durchzufiihren,die
nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt.



