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I. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der zeichnerischen Darstellung
mit gestrichelter Linie umfahren.

§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Gem. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBL.1S. 2141) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 zuletzt geandert durch Art. 3 Investitions- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993.

A. Zeichnerischer Tell
1. Bebauungsplan
B. Schriftlicher Teil

2. Planungsrechtliche Festsetzungen Gem. BauGB
3. Ortliche Bauvorschriften Gem. LBauO

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
( BauGB in Verbindung mit BauNVO)

2.1, Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1.1. Art der baulichen Nutzung
Mi = Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Bereich A

Zulassig sind:

- Wohngebaude (§ 6 Abs.2Nr.1)

- Geschafts- und Blirogebaude (§ 6 Abs. 2 Nr.2)

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 6 Abs.2 Nr.3)

- sonstige Gewerbebetriebe (§ 6 Abs.2 Nr.4)

- Anlagen fur Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 6 Abs.2 Nr.5)

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs.2 Nr.6)

- Tankstellen (§ 6 Abs.2 Nr.7)

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 in den Teilen des Gebietes,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepréagt sind. (§ 6 Abs.2 Nr.8)

Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 sind ebenfalls nicht zulassig.
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2.2

2.3.

Bereich B - Flurst. 225/3

Zulassig sind:

- Wohngebaude (§ 6 Abs.2 Nr.1)

- Geschéfts- und Birogebaude (§ 6 Abs.2 Nr.2)

- Sonstige Gewerbebetriebe (§ 6 Abs.2 Nr.4)

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 6 Abs.2 Nr.3)

- Anlagen flr Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 6 Abs.2 Nr.5)

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs.2 Nr.6)

- Tankstellen (§ 6 Abs.2 Nr.7)

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 in den Teilen des Gebietes,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind. (§ 6 Abs.2 Nr.8)

Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 sind ebenfalls nicht zulassig.

Bereich C — Flurst. 1971, 1971/4, 1971/41, 1994/10
Zulassig sind:
Wohngebaude (§ 6 Abs.2 Nr.1)

- Geschéfts- und Blrogebaude (§ 6 Abs.2 Nr.2)

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen: die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen fir die Kleintierhaltung nach § 14 BauNVO bleibt unbertihrt.

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 6 Abs.2 Nr.3)

Anlagen fir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 6 Abs.2 Nr.5)

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs.2 Nr.6)

- Tankstellen (§ 6 Abs.2 Nr.7)

- Vergnlugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 in den Teilen des Gebietes,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind. (§ 6 Abs.2 Nr.8)

Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 sind ebenfalls nicht zulassig.

. MaR der baulichen Nutzung

Z = Zahl der Vollgeschosse

Z = ll, zwei Geschosse

Die Hochstgrenze der GRZ = 0,4
Die Héchstgrenze der GFZ = 0,8

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt

(§ 22 Abs. 1 BauNVvO)

Es sind Flachen festgesetzt, auf denen nur Einzelhauser, nur Doppelhduser , nur
Hausergruppen oder nur zwei dieser Hausformen zulassig sind

(§ 22 Abs. 2 BauNVO), siehe Planeintrag

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Plandarstellung eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.
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2.4.  Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

2.4.1. Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstulcksflache zulassig.
(gebaudeintegriert) oder auf den in der Plandarstellung gekennzeichneten Flachen.

2.4.2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zulassig.

2.5. Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Bezugshdhe +/- 0,00 ist OK Strassenbelag der am nachsten gelegenen
offentlichen Verkehrsflachen (geplante oder ausgefiihrte Gradiente) in
Gebaudemitte bzw. Garagenmitte. Die Oberkante des Fertighodens iber dem
Kellergeschoss darf eine Hohe von + 0,80 m nicht Uberschreiten.

Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
hinsichtlich der Hohenlage der baulichen Anlagen kdnnen im Einzelfall

nach §31 BauGB erteilt werden, wenn die Grundstiicksverhaltnisse bei der
Durchfihrung des Bebauungsplanes zu einer nicht beabsichtigten Harte
fuhren wiirde. Liegt diese Harte vor, kann die Hohenlage bis maximal 1,19 m
zugelassen werden.

Versetzte Ebenen innerhalb des Gebaudes sind zuldssig, sofern die Regelungen
Uber die Hohe der Dachrinne erfillt sind.

Die Oberkante der Dachrinne darf eine Hohe von +3,80 m nicht Uberschreiten und
mufd mind. + 2,80 m betragen.(vergl. Skizze)

Die maximal zulassige Firsthohe betragt 10,50 m.

Die Oberkante des FertigfuRbodens der Garage darf eine Héhe von + 0,30 m nicht
Uberschreiten.

Hinweis: Kellergeschosse der baulichen Anlagen sind aufgrund der topographischen
Verhaltnisse nicht immer im freien Gefélle an das 6ffentliche Kanalnetz
anzuschliessen und zu entwéssern. Fur die im UG angeordnete Nassraume sind
entsprechende Abwasserhebenanlagen vorzusehen.
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2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

Zahl der Wohnungen im Wohngeb&ude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Gebiet C sind maximal 4 Wohnungen auf den Flurstiicken 1971, 1971/4,
1971/41, 1994/10 zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen gliedern sich entsprechend den Planzeichnungen in:
- Fahrbahn, verkehrsberuhigt gestaltet, siehe Planeintrag
offentliche Stellplatze im Strassenraum
Gehweg
- Wohnwege: nur von Anliegern zu befahren und dementsprechend
verkehrsberuhigt und fulgangerfreundlich gestaltet.

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

An den in der Plandarstellung bezeichneten Stellen sind Grunflachen anzulegen und
grofikronige einheimische Laubb&ume anzupflanzen.
Die Grunflachen und Baume sind zu pflegen und zu unterhalten.

Bindung fur die Erhaltung von Strassen und Uferstreifen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Das Ufergehdlz des Bachverlaufes entlang der nordlichen Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist auf eine Tiefe von mindestens 10m
dauernd unversehrt zu erhalten, zu pflegen und der natiirliche Nachwuchs zu
belassen. Insbesondere ist wéhrend der Bauzeit jegliche Beeintréachtigung der
Ufergehdlze und des Gewéssers durch entsprechende SicherungsmaRnahmen zu
vermeiden.

Im oben bezeichneten Bereich sind ferner unzulassig:

Die Errichtung von gemauerten oder betonierten Béschungen und Mauern sowie
auch nur eine teilweise Verrohrung des Bachlaufes.

Entlang des Bachlaufes ist ein R&umungsweg von 2m vorgesehen.
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3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1.

3.1.1.

3.2.

3.3.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 88 LBauO)

Dachgestaltung

- Fir den gesamten Bereich sind Satteldacher mit einer Neigung von 35° - 40° mit
roter Ziegeleindeckung zwingend vorgeschrieben. Die Firstrichtungen sind mit
Planeintrag zwingend vorgeschrieben.

- Die Traufausbildung darf 0,3m Hohe nicht unterschreiten.

- Anbauten sind in Verbindung mit einer Dachflachenverlangerung méglich
(max.12 m?)

- Flachdacher sind nur an Garagen zulassig.

. Wandgestaltung der baulichen Malnahmen

- Verblendung der Aussenwandflachen mit glasiertem Material sowie auffallende
Putzmuster und grelle Farben sind nicht zulassig.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauOQ)

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu
pflegen.

Die unbebauten Flachen der Bebauten Grundsticke zwischen der
Strassenbegrenzungslinie und den Gebauden sind gartnerisch als Rasenflachen mit
lockeren Stauden- und Buschgruppen sowie Einzelbdumen zu gestalten.

- Vorgarten dlrfen nicht als Nutzgarten angelegt werden.

- Auf der dem offentlichen Verkehrsraum zugewandten Seite sind Aufschittungen
bis 0,6m zul&ssig.

- Abgrabungen sind nicht zulassig.

- Auf der dem Verkehrsraum abgewandten Seite sind Aufschiittungen bis zu 0,5m
und Abgrabungen bis zu 1m Hohe und 5m Tiefe Uber 2/3 einer Kante der
Gberbauten Flache zulassig.

Einfriedungen und Abgrenzungen und deren Gestaltung

- Einfriedungen zur &ffentlichen Verkehrsflache und in den Wohnwegen sind nur
als Hecken oder als Holzzaun zulassig, oder als Holzzaun mit Sockel aus
Mauerwerk oder Beton, Sockelhéhe max. 30 cm,
zulassige Gesamthohe max. 80 cm,

Entlang der seitlichen Grundstiicksgrenze sind zuséatzlich auch Maschendraht-
zaune, Farbe Griin, Héhe max. 80 cm zulassig.



