ZUR VERFIEUNG
von: 7 Juli 1984 ...
GENEINUE. NEULEINIHBEN AZ.: @?Q:HH&%??QQ%?@&QQE&&,
! ()
BEBAUUNGSPLAN “IN DEN SCHELMENACKERN"
1. ANDERUNG Amtsplan

BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES (GEM. § 9 ABS, 8
BBAUG. )

DAS BAUPROGRAMM SIEHT EINGESCHOSSIGE HAUSER MIT AUSGEBAUTEM
DACH BZW. JE NACH TOPOGRAPHISCHER SITUATION HAUSER MIT SOCKEL-
GESCHOSS VOR.

DER KNDFRUNGSPLAN SIEHT JETZT IN DEN GEBIETEN 9 UND 10 AucH
ZWEIGESCHOSSIGE REIHEN-HAUSER VOR.

DIE GEMEINDE SELBST WIRD IM BA, III NICHT ALS KAUFER DES
BAULANDES AUFTRETEN, DA DIE VERHANDLUNGEN MIT DEN GRUND-
STUCKSBESITZERN NICHT DEN KAUFPREIS WIE IN BA, I + II ER-
REICHT WERDEN KONNTE.

DIE URSPRUNGLICHE ABSICHT DER GEMEINDE WIRD BEIM ABANDERUNGS-
PLAN DAHINGEHEND VERWIRKLICHT, DASS MIT DEM ZUR VERFUGUNG STE-
HENDEN BAULAND SPARSAM UMGEGANGEN UND SOMIT EINE VERDICHTETE,
ABER DOCH IN DIE LANDSCHAFT PASSENDE BAUWEISE EREICHT WIRD,
DIE KONZEPTION WIRD DEN EINKOMMENSVERHALTNISSEN AUCH DER
NEULEININGER BURGER GERECHT WERDEN.,

ES DIND HAUSGRUPPEN GEPLANT, DEREN HAUSER AUFGRUND IHRER
GERINGEN BREITE, ZWEIGESCHOSSIG, DIE IN PUNKT 1,6.3 DER
BEGRUNDUNG VOM 23, MARZ 83 FESTGELEGTEN MAXIMALEN FIRST-

HOHEN VON FH = 11,00 M, BEI WEITEM NICHT ERREICHEN,

GEGENUBER DEM 1. ENTWURF ENTSTEHEN 8 PARZELLEN MEHR.

ES WURDE EIN HAUSTYP KONZIPIERT, DER BEI CA., 250 M2
GRUNDSTUCKSFLACHE I.M., UND CA. 140 M2 WOHNFLACHE FUR
JEDERMANN ERSCHWINGLICH IST.,

DIE GIEBELSTANDIGKEIT DER GEBAUDE AM WESTL, UBERGANG ZUR
LANDSCHAFT BEEINTRACHTIGT DURCH SEINE GERINGE HOHE UND
DURCH DIE MIT FACHWERK GEGLIEDERTE FASSADE SOWIE DURCH
DIE TOPOGRAPHISCHE SITUATION, DIE SILHOUETTE DES HISTO-
RISCHEN ORTSKERNS NICHT.

DIE DURCHZUFUHRENDE BEPFLANZUNG, ENTSPRECHEND DEM GRUN-
ORDNUNGSPLAN, WIRD DEN NAHTLOSEN UBERGANG ZWISCHEN BAU-
GEBIET UND FREIER LANDSCHAFT BILDEN. =

NEULEININGEN, DEN fzdf(gquy ....Zgﬁ%}4%¢?%777....
ORTSBURGERMEISTER
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN “ IN DEN SCHELMEN- .

ACKERN” DER GEMEINDE NEULEININGEN
1. ANDERUNG
(Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach

Bundesbaugesetz und Baunutzungsverordnung)

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8§ 9 Abs. 1 BBauG)

1.1 Art und Mass der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG)

i.l.l Art der baulichen Nutzung:

Fur die mit 1,3,4 und 9 bezeichneten | Gebiete
4 ALLGMEINES WOHNGEBIET (WA) gemass § 4 BauNVO
Zulassig sind: h
- Wohngebaude mit nicht mehr als 2 Wohnun3en
(§ 4 Abs. 4 BauNV0)
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden,
Schank- und Speisewlrtschaften sowle
- nicht storende Handwerksbetriebe
) Ausnahmsweise konnen kleine Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes zugelassen werden (§ 4 Abs. 3
Ziff, 1 BauNVv0)

Sonstige Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 sind nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes und damit
nicht zulassig,

Fiir die mit 5,6,7,8 und 10bezeichneten Gebiete
REINES VOHNGEBIET (WR) gemass § 3 BauNVO
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Zulésslg sind Wohngebdude mit nicht mehr als
2 Wohnungen ( § 3 Abs, 1,2 und 4 BauNV0)

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 sind nicht Bestand-
teil dieses Bebauungsplanes und damit nicht
zulassig,

1.1.2 Mass der baulichen Nutzung:

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) wird als Hochst-
grenze wie folgt festgesetzt:

Fiir die Bereiche 1,3,4 und 5: |

Z =1+ 1D, d. h, eln Geschoss und ausgebautes
Dach als Vollgeschoss
10

A 1]
W e I LIS

I
L_ ______ _‘-‘ﬂs\
—————— -

Fir dle Berelche 6A7 und 8:
L=I+IS dh. ein Geschoss u. ein Sockelgeschoss uls Vollgeschoss

Fir die Bereiche 9+10

£ = 11+1S+SD, d.h. zwei Geschosse,ein Sockelgesch. u.ein ausgeb. Dach
als Vollgeschoss

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf gemass § 16 BauNVO0
in Verbindung mit § 17 Abs. 1 BauNVO hochstens be-
tragen: GRZ =

Die Geschossflachenzahl (GFZ) darf in den mit 1 und S
bezeichneten Gebieten einen Wert von GFZ = 0,6 nicht
tbersteigen.

In den mit ~ 3 und 4 bezeichneten Gebieten betragt
die maximale Geschossflachenzahl GFZ = 0,7
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1.3

' |
Und in den mit 6,7,8,9und10 bezeichneten 'Gebiete ist
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 als Hochst-

mass zulassig.,

Bauwelse (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG)

1.2.1 Fir die mit 1 |und 4 bis einschliesslich 8
bezelchneten Geblete ist die Bauwelse als offene
-Bauwelse agemdss § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Planeintrag sind ferner Flichen bezeichnet,
In denen nur Einzelhduser (Bereich 1,4,5 und 8)
nur tinzelhduser und Doppelhduser .Berelich 7)
oder Hausgruppen (Bereich6,9und 10) zuldssig sind.

1.2.2 Fir das mit 3 bezelchnete Geblet ist die Bauwelse
als besondere (abwelchende) Bauwelse gemass § 22

AbS. 4 BauNVQ festgesetzt.

In den mit 3 bezelchneten Flachen sind nur Ketten-
hauser entsprechend nachfolgender Systemskizze

Zulassig:

I T |

1l Hl | L
| ) L |

l A | GAGA

| sysTemsAunDrIss | SYSTEMANS [ CHT

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

1.3.1 Die In der Plandarstellung eingetragenen First-
ricatungen sind als zwingende Festsetzungen ver-
bindi:ch und xennzeichnen glelchzeltlg die Gebaucz-
lanssachse.



1.4

1.3.2

Ausnahmen und Abweichungen von diesen Festsetzungen
sind insbesondere an den Baugebietsrandern (Uber-
gang zur frelen Landschaft) nicht zulassig,

Wichtige, aus stadtgestalterischen Grinden nat-
wendige Baufluchten sind im Planeintrag mit Bau-
linien 1n Verbindung mit Baugrenzen dargestellt
und festgesetzt. Die Gebduede sind ferner parallel
ZU den Baugrenzen zu errichten.

Flachen fiUr Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 9 Abs, 1 Nr. 4 BBauG)

1.4.1

1.4.2

1.4.3

Garagen sind grundsdtzlich nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflache zulassig: Garagen sind
in die bauliche Anlage zu integrieren

////VIWCHT ‘\\\\ BEISPIEL

ZULASSIG

Die Stellpldtze sind auf den Privatgrundsticken
anzuordnen. Vor den gebdudeintegrierten Garagen
Ist mindestens ein Stellplatz als Stauraum zur
offentlichen Verkehrsfldche (Strassenbegrenzungs-
linie) von mindestens 5,0 m Tiefe vorzusehen und
von Einfriedungen freizuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNV0 sind

nicht zulassig.
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1.6

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG)

Die 1in der Plandarstellung als befahrbare Sptel- und
Wohnwege bezelchneten Flachen sind als verkehrsbe-
runigte, fussganger- und kinderfreundliche Verkehrs-
fldchen zu gestalten.

Die Nahtstelle “Anliegerstrasse” und "Wohnwege” 1st durch
Pflanzgebote, Verkehrsgrinflachen und einer Verschwenkung
der Fahrbahn markiert.

Hohenlage der baulichen Anlagen ( § 9 Abs. 2 BBauG)

Fir die Festsetzungen zur Begrenzung der Hohenentwicklung
der baulichen Anlagen wird das Niveau 0.0 als Bezugsmass
herangezogen. Bel den mit 1 bis einschliesslich 5 be-
zeichnten Gebleten entspricht das Niveau 0.0 dem Schnitt-
punkt zwischen dem talselitlg gelegenen Gebdudetell und
dem bestehenden Geldnde (siehe Systemskizze 1)

Bei gen mit 6 bis einschliesslich10 bezeichneten Gebieten
entspricht das Niveau 0.0 der Oberkante des Strassenbelages
der am ndchsten gelegenen offentlichen Verkehrsflache
(siehe Systemskizze 2u.3

~1.6.1 Die Oberkante der,Rohbaudecke Kellergeschoss " dar f

in den Gebien 1,3,4,6 und 8 eine Hohe von +0.60 ,in den Gebieten
5 und 7 eine Hohe von + 1.20 und in den Gebieten 9 und 10 eine
Hohe von +1.50 nicht Gbersteigen
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1.6.2 Festsetzungen der maximalen
Traufhshen: Die Traufhohe
wird definiert als der Schnitt-
punkt zwischen 0K. Dachhaut
und Aussenkante Fassade

Aussen- 0K Dachpaur

kante Fassad

Traufhohen dUrfen, ausser 1n den nachfolgenden ge-
nau bezeichneten Ausnahmefallen, in dem Gebiet 1 ein Hohe
von maximal TH =3.75 ,in den Gebieten 5 und 7 eine Hghe von

maximal 4.35 und inden Gebieten 9 und 10 ein2 Hohe von max.
700, gemessen ah Niveau 0.00 nicht iibersteigen .

|

Ausnahmen fur die mit 2,3,4,6 und 8 bezeichneten
Gebiete: ' |

Zulassig sind Kniestocke (Drempel) von maximal
1,25 m Hohe, sofern sie sich nicht mehr als Uber
2/3 der Langsachse des Gebaudes (Gebzudefront)
erstrecken und eine Traufhohe von maximal TH

= 5,0 m nicht Uberstiegen wird.
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1.6.3 Festsetzung der maximalen Firsthohen:

Die maximale zuldssige Firsthohe betrsgt FH= 11,00 m.
Innerhalb des Schutzstreifens der elektrischen Hoch-
spannungsleltung durfen Gebiude eine Gesamthshe von

maximal 1J,00mgemessen ab bestehendem Gelznde nicht

Uberschreiten.

Bel Gebduden, dle ganz oder tetlwelse innerhalb

dieses Schutzstreifens errichtet werden sollen,

sind dle Baugesuche den Pfalzwerken, Betriebsabtellung
Maxdorf zur Oberprifung vorzulegen,

1.6.4 Gestaltungsempfehlungen

Die folgenden Gestaltungsempfehlungen beinhalten
keine Rechtsverbindlichkeit. Aus stadtebaulichen
Grinden zur Erhohung der Erlebnisvielfalt und der
Gestaltungsqualitat sollen First- und Trauflinien
Innerhalb elner Strassenzeile springen. Der Hihen-
versatz soll deutlich erkennbar sein. (Kontur und
Dachlandschaft) |

1.7 Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Str&uchern und Hecken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG)

1.7.1 Pflanzgebot fir Baume oder Baumgruppen (Geholze
1. Ordnung)

An den In der Plandarstellung bezeichneten Stellen
sind grosskronige einheimische (landschaftstypische)
Laubbdume als Einzelbdume oder Baumgruppen anzu-
pflanzen (Pflanzgebot) zu pflegen und zu unterhalten.
Vorgeschlagen werden:  Ahorn, Linde, Platane ,



1.7.2

1.2.3

1.7.4

Kastanie, Eberesche, Die Bdume sind in der Qualitat
nach den Bestimmungen der BDB (Bund Deutscher Baum-
schulen) 1In der Aufzuchtsform als Hochstamme oder
Solitdr mit elner Mindesthohe von 3,0 m zu pflanzen.
Naheres 1ist der Plfanzliste im Kapitel 2 dleser
textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Pflanzgebot fUr‘Hecken, Buschgruppen und flachen-
hafte Anpflanzungen

An den in der Plandarstellung bezeichneten Stellen
und insbesondere entlang der Landesstrasse L 453
sind heimlsche Hecken- oder strauchartige Geholze
mit einer Pflanzdichte von 2 - 5 Geholzen Je 1fd, m

Zu pflanzen.

Vorgeschlagen werden: Schlehen, Halnbuchen und Hasel-
nuss.

Pflanzgebot fiur fldachenhafte Anpflanzungen im Bereich
von Sichtfeldern

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden
Nutzung und Bepflanzung frelzuhalten. Straucher,
Hecken und Einfriedungen dirfen eine Hohe von 0,7 m
iber Fahrbahn nicht tberschreiten, '

Bindungen fir die Erhaltuna von Hecken und Busch-
garuppen

Die 1m Bebauungsplan eingezeichneten Hecken und Busch-
gruppen entlanz des Altleininger 'eqes sind dauernd
unversehrt zu ernalten uncd zu nflegen. Ausgebliebene



Geholze sind durch Neupflanzungen zu ergénzen.
Insbesondere 1st wahrend der Bauzeit jegliche
Beeintrdchtigung des Geholzstreifens durch ent-
sprechende Sicherungsmassnahmen zu vermeiden.

Das Erhaltungsgebot gilt auch im Fall der Er-
richtung von talseltigen Stutzmauern oder Pal-
1 1saden.,

Die bestehenden Sanasteinmauern entlang des
Altleininger Yeges sind zu erhalten.
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2.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ARussere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 124 [Bau0 in Verbindung mit § 1 der 8. LVO zur
Durchfihrung der LBau0)

Dachgestal tung
2.1.1 Dachform

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sind nur Sattelddcher oder aus Sattel-
dachern zusammengesetzte Dacher als Dachform zu-
ldassig.

Die Firstrichtung als zwingende Festsetzung er-
glbt sich aus der Plandarstellung. Vorherrschend
sind zum offentlichen Strassenraum traufstindige
Satteldacher,

- Flachdacher sind grunds&tzlich unzuldssig. Diese
Festsetzung gilt auch fir untergeordnete Bau-
teile sowle Garagen.

2.1.2 Dachnelgung

Die Dachnelgung ist auf einen Bereich zwischen
40 - 45° (alte Tetllung) festgesetzt.

2.1.3 Dacheindeckung

Zuldssig sind nur rottonige Ziegel als Dachein-
deckung. Ausnahmswelse kdnnen hellbraune Ziegel
zugelassen werden. Schwarze, dunkel- oder hellgraue
Dachelindeckungen sind unzulissig,



2.1.4 Dachuberstand und Traufausbildung

Der Dachuberstand darf an der Traufseite nicht
weniger als 40 cm und am Ortgang bel freistehenden
Glebeln nicht weniger als 20 cm betragen.

s [T
rinne | [
I ' !
5 e — hidhe der Traufausbiliun-
mind, N Naxir 2 cn
e E""‘- e2x1nal 39 cn,
Cr). ar Jdrtgan
Dachiberstand < e 18R

Die Hohe der Traufausbildung darf maximal 30 cm
nicht uberschreiten. Die Regenrinne ist als vorge-
hangte offene Regenrinne auszubilden. Traufver-
schalungen sind unzulsssig.

2.1.5 Gestaltung von Dachaufbauten und Dachausschnitten

Dachaufbauten (Dachgauben) sind zulsssig und zur
Gliederung der Dachfléche/Dachlandschaft erwiinscht.

- auf der dem offentlichen Strassenraum abgewandten
Selte sind Dacheinschnitte und/oder Dachaufbauten
bis zu elner Grésse von 1/3 der Lange des Daches
zuldssig,

Il ME 5e1¢13c0er,

bal mindest, 1,5

1= L a maximal L/3 5
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Fassadengestal tung:

2.2.1 Nach drel Selten offene Balkone sind nicht gestattet

Mindestens muss eln elnseltiger Fassadenvor- oder
Ricksprung von mindestens 1,20 m Tiefe Sicht-,
Wind- oder Sonnenschutz gewshren (Loggia-Charakter)

. it TTT
Belspilel: I A4k
{' F! IIHAHEHI . nind.
Nilllll]jiBal%on 1,20
2.2.2 Fensteroffnungen zum 6ffentlichen Strassenraum

2+2:3

Zum offentlichen Strassenraum sind Fensteroffnungen
SO zu gestalten, dass stehende Formate entstehen,

d.h. dass sich eln Fenstermass ergibt:
_—

1
1

Brelte (b) klelner Hohe (h)

o

Breitere Feﬁsterbffnungen sind moglich, doch sind
sie durch Rahmenhdlzer oder Pfeller vertikal so zu
glledern, dass stehende Formate entstehen.

- Fensterelemente sowle TlUren und Tore mit metallisch-
glanzender Oberflache sind nicht zulassig,

- Moglich sind Holz, Kunststoff, dunkel eloxlertes
Leichtmetall.

Folgende Materiallen sind fir Aussenwande unzuldssig:

- Materialien mit glanzender QOberflache, wie z. B.
glaslerte Fliesen oder Keramikplatten; fiur Ge-
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bdudesockel oder als Gliederungselement sind matte
Keramikplatten 1in Erdfarben moglich, deren Platten-
grosse Jedoch nicht kleiner i1st, als das DIN-Format
eines NF-Zlegelstelnes.

- Kunststoff,- Asbestzement-, Teerpapp oder Metall-
aussenwandverkleldungen sowlie Verkleldungen aus
Marmor—_oder Kunststeinplatten

- Sichtmauerwerk aus hellen Materialien

Folgende Matertialien sollen haUptséchllch_Verwendung
finden:

- Putz als Glattputz oder Kellenwurf, Sichtmauerwerk
Holz, Sandsteln oder sandsteilnzhnliche Materialien.

2.2.4 Farbgestaltung der Fassaden

Die Verwendung greller (einschliesslich rein welsser)
Fassadenfarben ist unzuldssig. Vorgeschlagen werden
Erdfarben in Pastelltonen.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
( § 123 Abs. 1 Nr. 5 LBau0)

2.3.1 Die nicht Uberbauten Grundsticksflacnen sind gart-
nerisch anzulegen, zu gestalten und instandzuhal ten.

- Vorgarten durfen nicht als Arbeltsfldchen oder
Lagerfldchen benutzt werden und sind - sowelt
sle nicht als Zufahrt oder zur Gepbdudeerschllies-
sung bendtigt werden - als Ziergarten anzulegen
und instandzuhalten.

2.3.2 Aus landschaftspflegerischen Grinden sind vorwiegend
nelmische Laubbaume- und Straucharten zu verwenden. Sie
sind aus nachfolgender Liste auszuwahlen:



Bdume 1. und 2. Ordnung:

Spltzahorn (Acer platanoides) Traubeneiche (Quercus
petraea), Stleleliche (Quercus robur),

Feldahorn (Acer campestre), Eberesche (Sorbus aucu-
paria), Mehlbeere (Sobus aria), Baumhasel (Corylus
colurna), Linde (Tilla euchlora) Kastanie ver-
schiedene Arten

Strauchartige Gehtlze und Gehdlze fir Hecken:

Halnbuche (Carpinus betulus) Haselnuss (Corylus
avellana), Hartriegel (Cornus sanguinea), Flieder
verschiedene Arten (Syringa spez.) Liguster (Ligustrum
vulgare), Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Mandel-
baum versch, Arten, Schlehen verschiedene Arten,

Sauerdorn immergrin (Berberls julianae) Eibe immer-
grin (Taxus baccata) Weldenblattrige Felsenmispel,
Immergrin (cotoneaster salicifollus floccesus)

2.3.3 Standplatze fur Abfallbehdlter, die unmittelbar
an dle offentliche Verkehrflache grenzen sind unzu-
ldssig. Sle sind gestalterisch in den Vorgarten so
Zu Integrieren und abzupflanzen, dass sie vom 6ffent-
llichen Strassenraum aus nicht einsehbar sind
(§ 123 Abs. 1 Nr., 4 LBau0). (z.B. durch Mauer, Hecke
Geldndemodelllerung).

2.4 Einfriedungen und Abgrenzungen und deren Gestaltung
(8§ 123 Abs. 1 Nr. 7 LBau0)

Feste Elnfriedungen dirfen Zum o0ffentlichen Strassen-
raum hin eine Hohe von max._QU cm nicht Ubersteigen.



_ dariiberhinaus sind Einfriedungen und Abgrenzungen
nur als Hecken oder als Hecken in Verbindung mit
einem beidseltigen eingewachsenen Knotengeflecht
(Maschendraht) zulassig,

Einfriedungen und Abgrenzungen von Vorgarten zum
offentlichen Strassenraum durfen elne Hohe von 0,8 m
nicht Uberschreliten. Sonstige Gartenfl&chen, die der
Erholung der Bewohner dienen, konnen zu 6ffentlichen
verkehrsflachen zum Schutze vor Einsehbarkeit, ind
usw. mit Hecken bis zu elner Hohe von maximal 1,60 m
abgegrenzt werden.

Ausnahmswelse konnen zwischen benachbarten Grund-
sticken Holzpalisaden, Holzlamellen oder Mauern

aus Natursteln - oder verputzt als Sicht-, Wind-
oder Sonnenschutz zugelassen werden, sofern sie
elne Hohe von 1,90 m und eine Gesamtlinge von 5,C m
nicht dberschreliten.
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