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Bebauungsplan "AM JUDENACKER", 6706 Wachenheim

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.1 BBauG
- §§ 1 - 15 BaulNVo)

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung gemiB § 3 BauNVo.
Keines Wohngebiet (WR)
Zuldssig sind:
~ Wohngebidude mit nicht mehr als 2 Wohnungen (§ 3 Abs.4).
Ausnahmen im Sinne von Abs.3 des § 3 BauNVo, gemidB

§ 1 Abs.5 der BauNVo allgemein zulassig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze wie

folgt festgesetzt:
Fiir die Bereiche A I + D I 1 VollgeschoB

B ID 1 GeschoB und als Voll-
geschofBl ausgebautes Dach
- Obergrenze -

C II 2 Vollgeschosse

Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.?2 BBauG)
Die Grundfldchenzahl (GRZ) darf im gesamten Gebiet o,4

nicht iiberschreiten.

A + B In den mit A + B bezeichneten Gebieten als offene Bau-

weise,

Hier sind nur Einzelhiuser zulassig.,

G In dem mit C bezeichnetem Gebiet als offene Bauweise.

Hier sind nur Doppelhiuser zulédssig.
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Hier sind nur Hausgruppen zuldssig.

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

Die in der Plandarstellung eingetragenen Firstrich-
tungen sind als zwingende Festsetzungen verbindlich
und kennzeichnen gleichzeitig die Gebdudeldngsachse

(paralell der StraBBenachse).

MindestgroBe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs.1 Nr.3 BBauG).

Die MindestgréBe der Baugrundstiicke betrdgt 350,00 mZ,

Fldchen fiir Garagen und Stellpldtze (§ 9 Abs.l Nr.4

BBauG) nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks—

fldchen zuldssig.

Die Stellpldtze sind auf den Grundstiicken anzuordnen.
Vor Garagen ist mindestens ein Stellplatz als Stau-
raum zur offentlichen Verkehrsfldche von mindestens
5,00 m Tiefe vorzusehen und von Einfriedigungen frei-

zuhalten.

Garagen und iiberdachte Stellpldtze sind nur inner-

halb der iiberbauten Grundstiicksflidchen zulassig.

Verkehrsflidchen besonderer Zweckbestimmung.

(§ 9 Abs.1 Nr.11 BBauG)

Die in der Plandarstellung als befahrbare Spiel-
und WohnstraBe bezeichneten Flichen sind als ver—
kehrsberuhigte fuBgédnger- und kinderfreundliche
Verkehrsfldchen zu gestalten (ohne Trennung der

Fldchen fir FuBgidnger und Fahrverkehr).
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Hohenlage der baulichen Anlage (§ 9 Abs.? BBauG).
Fir die Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenent-
wicklung der baulichen Anlagen wird das Niveau o.o0o0,
das der Oberkante des StraBenbelages der am nachsten
gelegenen 6ffentlichen Verkehrsflidche entspricht,

als BezugsmaB herangezogen.

Die Oberkante der "Rohbaudecke KellergeschoB" darf
in der Mitte der iiberbauten Flidche eine Hihe von
0,60 m nicht iberschreiten.

Versetzte Ebenen innerhalb des Gebiudes sind zu-
ldssig, sofern die Regelung des Punktes 1.7.2

"Traufhohen" erfiillt sind.

PUNKT: 17 4
1/2 Gesch. ver-
setzie Ebenen Drempel
00| 0 |w-DS0 OKRK-| Obertmte  |;p  )——r
, ; i~ Rohbaudecke — -
Keller 1 Keller | K5 fKeler .~~~
0X.Dachhaut

_vIH_

Aussenkante
Fassade

Festsetung der maximalen Traufhahen: Die Traufhohe wird definiert als d er
Schnittpunkt zwichen OK. Dachaut und Aussenkante Fassade

Festsetzung der maximalen Traufhéhen:

Die Traufhohe wird definiert als der Schnittpunkt

zwischen O0.K. Dachhaut und AuBenkante Fassade.

—% Hdhe der Travfaus -
LZUcman Ortgang  Didung max 30cm

Dachijberstond —————



-~ Fiir das mit A bezeichnete Gebiet darf die Traufhohe
eine Hohe von maximal 4,00 m gemessen ab Niveau
0.00 nicht iibersteigen. Auf Grund des sehr stor-
empfindlichen Ortsrandes (Orts- und Landschafts-
bild) sind in dem Bereich A Kniestocke (Drempel)

nicht zulassig.

- Fiir das mit B + D gekennzeichnete Gebiet darf die
Traufhohe eine Hohe von maximal 4,50 m gemessen ab
Niveau o.oo0 nicht ilibersteigen.

Ausnahmen: Zuldssig sind Kniestocke (Drempel) von
maximal 1,00 m Hohe, sofern sie sich nicht mehr
als iiber 2/3 der Langsseite des Gebdudes (Gebdude-

front) erstrecken und die Traufhohe nicht lbersteigen.
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_ Fiir das mit C bezeichnete Gebiet darf die Traufhdhe
von 7.00 m, gemessen ab Niveau o.oo, nicht ibersteigen.

Kniestdcke o,50 m Hohe.



1.7.3 Die maximale Firsthohe fiir die Bereiche A, B + D
betragt 8,50 m und fir das Gebiet C 11,00 m.

1.8. Larmschutzmafnahmen; § 9 (1) Nr. 25 BauGB

1.8.1 In dem Bereich 1. und 2. Baureihe Nord, Planstr. C
(Haduser 1 bis 18, 47 bis 52) und 1. Baureihe Ost
(Hauser 19 bis 28) siehe Plan, Blatt 9 des Gutachtens
vom Dezember 1990 sind Gebiude mit Fenstern der

Schallschutzklasse 2 auszustatten.

Weiterbin ist bei der GrundriBgestaltung darauf zu
achten, daB larmempfindliche Raume (vor allem Schlaf-
rdume im ndrdlichen Baugebiet) auf den schallabge-

wandten Seiten der Hauser angeordnet werden.

GESTALTUNGS S SATZUNGnach § 123 Abs. 1 LBauO

1.1 Dachgestaltung

L1.1 Dachform

- FUr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind nur Sattelddcher oder aus Satteldachern zusam-
mengsetzte Dacher als Dachform zulidssig. Walmdacher
sind unzulissig. Flachdédcher sind grundsatzlich unzu-
ldassig. Diese Festsetzung gilt auch fiir untergeord-.
nete Bauteile sowie Garagen. Bei Angrenzungen von 2
Garagen ist die Dachform des zuerst genehmigten Bau-

vorhabens zu iibernehmen.
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Dachneigung

Die Dachneigung ist zwischen 35 - 45° (alte Teilung)

festgesetzt. (A-B).
Im Teil C + D Doppelhduser ist die zul&ssige Dach-

neigung 30°.

Dacheindeckung

Zuléassig sind nur rot- und braunténige Ziegeln (mdg-
lichst Tonziegel) als Dacheindeckung. Schwarze,

dunkel- oder hellgraue Dacheindeckungen sind unzu-

lassig.

Dachiiberstand und Traufausbildung

Der Dachiiberstand darf an der Traufseite nicht
weniger als 40 cm und am Ortgang bei freistehenden
Giebeln nicht weniger als 20 cm betragen.

Die Regenrinne ist als vergehidngte offene Regenrinne
auszubilden.

Traufverschalungen sind unzuléssig.
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Zum o6ffentlichen StraBBenraum sind Dachfldchenfenster

nicht zuldssig.
DachauBenantennen sind nicht zuldssig.

Gestaltung der Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten (Dachgauben) sind bis zu einer maximalen
Breite von 1,50 m zuldssig und erwiinscht.

Zur Gliederung der Dachfldche ist eine Kombination

aus mehreren einzelnen Dachaufbauten méglich.
Ausnahmen konnen mit der Verwaltung abgesprochen

werden.
Fassadengestaltung der baulichen Anlagen

Nach drei Seiten offene Balkone und Loggien oder Dach-

balkone sind nicht gestattet. (StraBenseitig)

Zum offentlichen StrafBenraum sind Fensteroffnungen so
zu gestalten, dafl stehende Formate entstehen.
Fensterelemente sowie Tiiren und Tore mit metallisch
gldnzender Oberfldche sind nicht zulédssig.

Méglich sind solche aus Holz, Kunststoff und dunkel

eloxiertem Alu.

Folgende Materialen sind fiir AuBenwdnde zuldssig:

- Materialien mit glidnzender Oberfldche, z.B.

glasierte Fliesen oder Keramikplatten.
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- Kunststoff - Asbest - Teerpappe oder Metallauflen-
wandverkleidungen sowie Verkleidungen aus Kunststein-

platten.
- Sichtmauerwerk aus hellen Materialen.
- Glasbausteine =ind generell unzuldssig.

Folgende Materialen sollen hauptsdchlich Verwendung
finden:

- Putz, Sichtmauerwerk, Holz, Sandstein oder sandstein-

ahnliche Materialien.

Farbgestaltung der Fassaden

Die Verwendung greller Fassadenfarbe ist unzulassig.

Vorgeschlagen werden Erdfarben in Pastelltonen.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Auf der dem 6ffentlichen StraBenraum zugewandten Seite

(Vorgarten) sind Abgrabungen unzuldssig.
Abgrabungen im Zufahrtsbereich von tieferliegenden
Garagen sind nicht zulédssig.

Aufschiittungen sind bis zu einer Hohe von maximal

0,8 m - gemessen ab Oberkante StraBenbelag - moglich.

- 9.
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Grinflachen

Die 1m Bebauungsplan vorgesehenen Pflanzungen von Baumen
und Strauchern sind Bindungen im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB

In den im Plan begrenzten Fldachen zur L 525 und zur
Bahnlinie, sind Pflanzungen auf den jeweiligen Grund-

stucken mit Ersatzverpflichtung anzulegen.

Es sind landschaftstypische Baume zu verwenden, wie z. B.:
- Juglans regia (WalnuB)
- Obstbaume i. S.

Es sind landschaftstypische GehGolze zu verwenden, wie z. B.
- Cornus 1. S. (Hartriegel)

- Prunus 1. S. (Wildkirsche)

- Viburnum i. S. (Schneeball)

Fur den Strafenraum wirksam sind mit Ersatzverpflichtung

Baume auf privaten Grundstiicken im Abstand von 8,0 m unter-
einander in Reihe zu pflanzen (standortunverbindlich) wie z. B.:
- Prunus i. S. (Zierkirsche)

- Malus i. S. (Zierapfel)

Fur den StraBenraum wirksam sind mit Ersatzverpflichtung
Baume auf offentlichen Grundstiicken zu pflanzen (Standort
unverbindlich), wie z. B.:

- Aesculus i. S. (Kastanie)

- Malus i. S. (Zierapfel)

- 10 -
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1.9
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Fur den StraBenraum wirksam sind mit Ersatzverpflichtung
Geholze auf offentlichen Grundstiicken zu pflanzen, wie z. B.
- Rosa i. S. (Wildrosen/Strauchrosen)

- Ligustrum i. S. (Liguster)

Das Pflanzenschemata des Planungsbiiros Piske vom 06.12.88
ist Bestandteil des Bebauungsplanes

- 11 =
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csraltung Jer nicht uberbauten Grundstuckstlachen

Die nicnt uberbasuten Grundstiicksflachen sind gdrt-

nerisch anzulegen, zu gestalten und instandzuhalten.

- Vorgarten dirten nicht als Arbeitsfldachen oder
Lagerfldchen benutzt werden und sind - soweit sie

nicht als Zufahrt oder zur GebdudeerschlieBBung be-
nétigt werden - als Ziergarten anzulegen und instand-
zuhalten.

Aus landschaftspflegerischen Griinden sind vorwiegend

heimische Laubbdume und Straucharten zu verwenden.

Gestaltung der Standpldtze fir Abfallbehalter

Standplatze fir Abfallbehdalter, die unmittelbar

an die Gffentliche Verkehrsfldche grenzen, sind
unzuldssig. Sie sind gestalterisch in den Vorgarten
so zu integrieren und einzupflanzen, daBl sie vom
Gffentlichen StraBenraum aus nicht sichtbar sind.

(Mauer, Hecke, Gelandemodellierung.)

Einfriedigungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

(§ 123 Abs.1 Nr.7 LBauO)

Einfriedigungen und Abgrenzungen sind nur als Hecken
oder Holzzdune zuldssig. Sie diirfen eine Hohe von
0,90 m nicht iliberschreiten. Ausnahmsweise konnen
zwischen benachlarten Grundstiicken Holzpalisaden,
Holzlamellen oder Mauern aus Natursteinen oder Ver-

putz zugelassen werden. (Maschendraht zu der StraBen-

seite ist unzuldssig.)

Die Fldche innerhalb des Sichtwinkels ist von jeder
Bebauung (ausgenommen Einfriedigungen) freizuhalten.
Bepflanzungen diirfen, gemessen von 0.K. StraBenbelag

eine Héhe von maximal o,5 m nicht iiberschreiten.



