Teil A "Planungsrechtliche Festsetzungen"

Darstellung der Flurkarte (keine
Festsetzung)

Flurnummer, z.B. Flur 46

4

vorhandene Parzellengrenze

Parzellennummer, z.B.
 LStNr. 54

vorhandenes Gebaude

1.0 GELTUNGSBEREICH (§ 9 (7) BauGB)
1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des ;
Bebauungsplanes
e eadad)
1.2 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
der 1.Anderung des Bebauungsplanes E
2.0 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
héchstzuléssige Zahl der Wohnungen (§ 9(1) .
Nr.1,2,6 und 7 BauGB und §§ 4, 11,16, 17, 19
und 20 BauNVO)
21 Aligemeines Wohngebiet

(§ 4 BauNVO), siehe Tab. 1

2 1.1 Bezeichnung der Gebiete unterschiedlicher Nutzung,

des MaBes der Nutzung oder der Bauweise, siehe
Tab. 1, zB. Gebiet "A"

212 Inden WA-Gebieten sind nach § 1 (6) BauNVO
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G

Ausnahmen gemaB § 4 (3) BauNVO ausgeschlossen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

Dre hochstzulassige Wohnungsanzahl (§ 9 (1)
Nr. 6 BauGB) betragt (s. auch Tab 1)

In den mit A" gekennzeichneten WA-Gebieten
zwei Wohnungen ber Einzelhausbebauung,
eine Wohnung bei Doppethausbebauung.

- in den mit “B1°,°"B2","B3","C" und "F" gekenn-
« zeichneten WA-Gebieten: eine Wohnung pro
Wohngebéaude oder Reihenhauseinheit.

21 ¢ inden mt “E” bezeichneten WA-Gebieten sind nur

Wohngebaude zulassig die mit Mittein des Sozialen
Wohnungsbaues gefordert werden konnten (§ 9 (1)
wr 7 BauGB)

. WE

(siehe Tab. 1)
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Festsetzung der A1 und ges Mabes der Nulzung, der
Bauwerse und der Dachiorm in den einzelnen Gebieten

Tabelle 1
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3.3  Abgrabungen zur Belichtung von Wohn- und

sind bei hangseits und quer zum
Hang erschiossenen Gebauden in den "A", "B" und
“C"-Gebieten an den von der StraBe

Seiten moglich, wenn die Hohendifferenz zwischen der
FuBbodenhdhe OKFF des dariberliegenden ersten
Voligeschosses und dem vorhandenen Gelande mehr
als 1,0 m betragt, dabei ist der Ausbau der
Untergeschoflebene zu einem weiteren Voligeschof
nicht zulassig (s. Skizze).
Boschungen dirfen nicht steiler als 1 : 4 ausgefuhrt
werden; Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m
zulassig.

Skizze:

H Hohe >:= 1 00 m zwischen

unieres
Vol-MT-h
- STRASSE
Abgrabung
m Unicrgeschofl an der Strallenabge-
(kesn Vollgeschofi) :

34  Trauf- und Firsthohe

Maximal zulassige Trauf- und Firsthohen, sowe
Drempelausbildung

Es gelten die in den Skizzen angegebenen
Maximalhéhen, jeweils gemessen von der im
Hohe 0. NN. des

Bebauungsplan festgesetzten
Erdgeschosses (OKFF = +/- 0,00).

341 Beizweigeschossigen Gebauden mit besonderer
Festsetzung der Geschofanordnung (mit “IIA"
bezeichnet) gelten die in der Skizze angegebenen
Hohen.

+/- 0,00 = OKFF Erdgeschof
der im Plan
Hohe G NN., 2 B. 320,00

- max.
DG = Vollgescho3 +85m
N
_+ 4.00m

e e

DG
+000m zB. 32000m
EG v

o — — v A
—_— . - STRASSE

SH = Sockelhohe
llA-geschossiges

s
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(1)

engecebenen Werte 2's Hochstwerte

Gemein-

auflerhzib des Baugrundsticks

fesigesetzten
schaftsanlagen hinzugerechnet werden (§21a(2) BauNVO)
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™
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Als MaR der baulichen Nutzung werden die im Bebauungsplan
soweit die Fest-
sowie die HBO, nicht zu einer niedrigeren Ausnutzung zwingen.
Im “F" Gebiet kénnen der Grundstacksflache Flachenanteile an

Grunafiachenzahi (§ 18 BauNVO)
GAZ 1B 0.4.s Tab 1

Gescrioffiachenzahl (§ 20 BauNVQ)
GFZ zE 07,8 Tab 1

zutassige Anzahl der Voilgeschnsse

04

0.7

Zweigeschossiges Gebaude als Hochstgrenze,

mit besonderer Festlegung der GeschoBanordnung
{Dachgeschof als VoligeschoB s bauordnungs-
rechliiche Festsetzungen)

HA

261

.1 Dreigeschossiges Gebaude als Hochstgrenze mit
besonderer Festiegung der GeschoRanordnung

i UA

{Untergeschoss als VollgeschoB, s Ziff 3.4.1.1 der

Textlichen Festsetzungen).

Auf der sind auBerhaib der Gberbaubaren
Flache eingeschossige Vorbauten mit einer max Tiefe von
2,50m zulassig, wobei die Breite in der Summe max. 50%

der Hauptgebaudelénge betragen carf.
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2.10
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3.

31

32

legung der GeschoBanordnung (DachgeschoB als

Dreigeschossiges Gebaude als Hochsigrenze,

m:t besonderer Festiegung der GeschofBBanordnung
:Dachgeschof als Voligeschof, s bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen)

A

Zweigeschossig zwingend, mit besonderer Fesl-

VoligeschofB3, s bauordnungsrechtl. Festsetzungen)

1A

Crenceschossig zwingend, mit besonderer Fest-
legung cer GeschoBanordnung (DachgeschoB als

A

Vollgeschiof3, s bauordnungsrechil. Festsetzungen)

Zweigeschossig zwingend

im D2-Gebret gilt die Geschofizahl ab OK (Oberkante)
Tielgarage (TG) (s. 2if. 6.7)

I

Abgrenzung unterschiediicher Nutzung oder des MaBes '

der Nutzung, soweit sie nicht mit den Grenzen der

offentiichen Flachen zusammentalit

Baugrenze

Bat-‘"..e s s v ¢ - —

T e e e S S A o
und nicht Uberbaubare Grundstucksflache

vorgeschiagene Grundstucksgrenze (keine
Festsetzung)

vorgeschlagener Baukorper
(keine Festsetzung)

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN
UND GELANDEANSCHLUSSE
(§ 9 (2) BauGB und § 16 (3) Nr. 2 BauNVO)

max. zul. Hohe Uber NN des Erdgeschosses,

2z B 327,00 m. Die angegebenen Hohen beziehen sich
auf 300,00 m U. NN.

Das Erdgescho8 ist in den folgenden Skizzen jeweils

Ausnahmsweise kann in Einzelfalien eine geringfugige
Uberschreitung der Maximalhohe zugelassen werden,
wenn eine Entwasserung des unteren Wohn-
geschosses bzw. Kellergeschosses im Freispiegei-
getfalle nicht mehr moglich ist und somit eine

Ber einer anderen, ndu_mﬁmmm

« Hoéhenlage auf der Grunciage cer m
Bebauungsplan lesigeseizien Hohen gemiielt werden.

27.00

342 Be zweigeschossiger Bebauung (11) geften die in der
Skizze angegebenen Hohen:

+/- 0,00 = OKFF Erdgeschof
der im Plan lestgesetzien

Hohe G.NN . zB 320,00 max.

+10.25m

.

+575m
o o b, L
1.0G

EG v
i S fay
L SH

*000m z.B. 32000m
vd

STRASSE

SH = Sockelhohe
Il-geschossiges Gebaude

343 Bei dreigeschossiger Bebauung mit besonderer
Festsetzung der Geschoflanordnung (mit *IlIA*
bezeichnet), gelten die in der Skizze angecebenen
Hohen

+/ 0,00 = OKFF Erdgescnhof
der im Plan festgesetzien
Hohe u NN, zB 32000

max.
DG = Voligeschoz  + 11.00m
= 0
/\ + 6.50m
- 3—;. -
I CG
i 05
1 £G & —:T{}mm zB 32000m
e I et i a c
: Kb 8 STRASSE
SH = Sockelhohe
Il1A-geschossiges Gebaude

344 Die Traufhohe wird wie foigt gemessen

OK Daclhaut ——

Traufnohe (auch
Crempelhohe) =
Schnittpunkt
OK Dachhaut mit cer
AufBenkante der Fassade 1
Traut- \: :
hohe Hoke i NN = 000 i
Aussen- -Sd_ OKFF Erdgeschoi3
kante
lassade J'L.

345 Ausnahmen bilden Trauthohen uber Dachenschnitien,
u a bei Temassen bzw. Dachloggien (s Skizze)

Die Lange oes Dacheinschnities bzw zuruckspringenden
Gebaudeteiles darf maximal ein Drittel der Dachiange

betragen
* //\
| ; "
Yy ¥
a = max zulassige Traufhohe

b = Trauthohe an Dacheinschnitt oder
zuruckspnngendem Gebaudeteil

346 Abgeschleppte Dacher durten nur bis auf die Halfte der
Hohe des letzten Geschosses unter dem Dachgeschof
getuhrt werden (s Skizze)

Die Lange des herabgezogenen Dachteils darf maximal
die Halfte der gesamten Dachlange betragen

Diese Vorschrift gilt nicht far das “F~ Gebiet.
v /\
max I
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4, BAUWEISE
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNV0)

¥
-

41 Offene Bauweise (s. Tab. 1) o
(§ 22 (2) BauNVvO) ) s
412 Offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern
(s Tab 1) : ED

42 Geschlossene Bauweise (§ 22 (3) BauNVvO)
Die Gebaude sind innerhalb der Bauzeile ohne g
seitlichen Grenzabstand zu errichten (s. Tab. 1).

5. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN,
GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
(§ 9 (1) Nr. 2 und 3 BauGB )

5.1 Stellung der baulichen Anlagen (Hauptfirstrichtung)
s g -,

Zum Zweck der Ausnutzung von Sonnenenergie fur E e ey
eine energiesparende Bauweise sind Ausnahmen von
der festgesetztén Gebaudestellung zulassig

52 Die GroBe der Baugrundsticke betragt

Fur die mit "A" gekennzeichneten WA-Gebiete
- bei Einzelhausbebauung mind 350 m2,

- bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushalfte
mind. 175 m2,

53 Die Mindestbreite der Baugrundstucke betragt

Fur cie mit “B1*, "B2" und "B3" gekennzeichneten
WA-Gebiete:
mind. 6,50 m.

Fur die mit "C" gekennzeichneten WA-Gebiete:
mind. 5,50 m.

Bei nicht parallei verlaufenden Grundstucksgrenzen
wird die Mindestbreite an der Baugrenze in Richtung

6.1

62

6.3

FLACHEN FOR PRIVATE STELLPLATZE UND
GARAGEN - NEBENANLAGEN (§9 (1) Nr. 4
BauGB, sowie §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze, z B. 4 Stellpiatze (s. auch Ziff. 6 6)

Garagen
Die Standorte innerhalb der iberbaubaren Grund-
sticksflache sind nicht verbindlich (s. auch Ziff. 6.6).

Gemeinschatftsstellplatz, z.B. 6 Steliplatze
(s. auch Ziff. 6.6)

St4

6.3.1

z.B. 6 Carports
(s. auch Ziff. 6.6)

6.3.2 Gemeinschaftsgarage, z.b. 6 Garagen

(. auch Ziff. 6.6)

6.4-

65

66

Tiefgarage

Festsetzung der Zu- und Ablahrien von
Gemeinschaftsstellplatzen bzw Garagen und
Tielgaragen

In den "A"-Gebieten sind Garagen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache und auBerhalb auf
den lestgesetzten Standorten zulassig

In den “B"-, "C"- und “D"-Gebieten sind Garagen und
Steliplatze nur innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflache und auBerhalb nur aul den

festgesetzten Standorten zuléssig. Ausnahmen sind fur

Tiefgaragen zulassig. ;

In den "E"-Gebieten sind Garagen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache und in Tielgaragen
zulassig. Stellplatze sind nur auf den festgesetzten
Flachen zulassig (ausnahmsweise bei zusatzlichem
Bedarf auch auBerhalb).

T e T e —

Im *F* Gebiet sind Steliplatze, Carports und Garagen als

Gemeinschaftsflachen (s. 6.3; 6.3.1; 6.32) nur auf den

festgesetzten Standorten zuléssig. Die ausgewiesenen

Garagen und Carports sind in jeweils einheitlicher Bau-

weise im Zuge der HochbaumaBnahmen zu errichten.

67
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Die Oberkante OK der Tiefgaragen im D2-Gebiet darf
zur Verkehrsflache hin einen Hohenunterschied vom
maximal 2.00 m aufweisen (s Skizze)
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llA-Bebauung

Garagen mussen einen Abstand von mindestens 5,0 m

und maximal 7,0 m von der Gehweghinterkante
(StraBenbegrenzung) aufweisen, soweit im

Bebauungsplan nicht tiefere Abstande vorgesehen sind
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Als Ausnahrhe darfen Garagen im "F* Gebiet an der sid-
lichen ErschlieBungsstraBe um 2,50m zurGckgesetzt ge-

genuber der offentlichen ErschlieBung angeordnet wer-

den. Carports sind im “F* Gebiet auf den ausgewiesenen

Flachen im direkten Anschiuf an die 6ffentliche Flache

zulassig, wenn die erforderliche Zufahrtsbreite von 5,50m
bei 2,50m Stellplatzbreite gewahrleistet ist und die seit-

liche Verkleidung gegeniber der Vorderseite um mind.

1,50m zurlckgesetzt ist.

In den "B2" und "B3" - Gebieten ist die Errichtung von

Tielgaragen moglich (s. lestgeselzte Tielgaragen-

zulahrien), in diesem Fall entfallen die Festsetzungen
zur Begrenzung der Wohneinheiten (Ziff 2 1.3) und zur

Mindesibreite des Grundstuckes (Ziff 5 3)

Bei Errichtung von Tiefgaragen sind Stelipiatze und

Garagen im Vorganenbereich (zwischen Gebaude
StraBenverkehrsilache) unzulassig

unc

Nebenaniagen nach § 14 (1) BauNVO sind aufierhalb
der uberbaubaren Flache unzulassig - mit Ausnahme

von Anlagen zur Energienutzung (Gemesnschafts-

neizungsanlagen, Sonnenenergie, Erdwarme, elc )

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

offentliche Verkehrsflachen

Hinweis

Die Ghiederung der Verkehrstlachen und die
Baumstandorte auf den Verkehrsfiachen haben nur
informativen Charakter Endguitige Festlegungen sind
im Zuge der Ausfuhrungsplanung fur die
ErschlieBungsaniage zu treffen.

Die Kennzeichnung dient der Zuordnung von
Ausbauvorschlagen in der Begrundung

offentiche FuBwege

ottentl. Verkehrsiiachen 1Ur den ruhenden Verkehr
(offentl. Parkplétze, 2. B. fir 4 PKW)

&

7.3.1

éffentliche Wohnwege

Die Wohnwege sind im ,"F* Gebiet als Geh-,Spiel- und
Fahrradwege zu gestaiten Notverkehr sowie Anlie-
ferungsfunktion (max. Kleinbus) sind zuldssig.

27777

74

81

8611

private Verkehrsflache

GRUNFLACHEN
(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

offentliche Grunflache
Das Anlegen von FuBwegen innerhalb der 6ffentl.
Grunflache ist zulassig.

Zweckbestimmung Kinderspielplatz

812 Zweckbestimmung: AusgleichsmaBnahme

82

83

84

B41

842

85

s. Zitf. 9 ff, z.B. MaBnahme 1

private Grunflache: Haus- und Freizeitgarten

Ab einer Grundstucksgrofe von 400 m2 ist die
Errichtung eines Gartenhauschens (max Grundflache
24 m2, einschl. Uberdachtem Freisitz) zulassig

Ptlanzgebot fur eine mind. 3 m breite Hecke mil
Baumen 1. und Il. Ordnung. Pflanzliste s Ziff. B4 1
und 8.5

Pflanzgebot zum Anpflanzen von Baumen

Soweit die festgesetzten Bepflanzungen Privat-
grundstucke belreflen, sind diese mil Fertigstellung
der HochbaumaBnahme vom jeweiligen Eigentumer
herzustellen. .

Die Bepflanzung hat unter Berucksichtigung folgender
Arten zu erfoigen

Acer campestre (Feldahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn) :
Acer (Bergahorn

pseudoplatanus
Aesculus hippocustanum

Am Siedlungsrand (Ubergangsbereich zur freien
Landschaft), sowett die Hohenbeschrankung innerhalb
der Schutzzone der 110-kV- bzw 380-kV-Freiletung es
zulaBt, sind folgende Arten zu verwenden (s auBerdem
auch Straucher aus Ziff. 8 5).

Am Siedlungsrand ist auf den privaten Grundstucken an
der Grundstucksgrenze eine Bepflanzung unter
Berucksichtigung der folgenden Pflanziiste fur Straucher
herzustellen:

s g St

. Weifidorn)
Mm- Weildorn)
Euonymus europaeus :
Lonicera xylosteum . Heckenkirsche)
Rosa canina u. ssp (Hundsrose)
. _ :

-------

aaaaaaa

.......

.

——
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Hinweis: Geiinderte Bereiche der Teile A und B der Textlichen

(I VA | s. 2.6.1.1 der planungsrechtlichen Fest-
setzungen) gelten die in der Skizze angegebenen Hohen,

max + 6,50m
ol A4
T —
1.0G F
EG +/- 0,00m
max - 2,75m -

: = Wohnweg

v o == “TNY |

Ill UA - geschossiges Gebaude

Die Hohe der festgelegten Gelandeoberflache wird im
“F* Gebiet als Hohe der 6ffentlichen Erschiieung an
der jeweiligen Grundstiicksgrenze festgelegt.

91
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MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT -
BINDUNGEN FUR DIE BEPFLANZUNG

(§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

Flache fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pliege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Zweckbesimmung “Obstbaumwiese”

Im Abstand von 12 x 15 m sind hochstammige Obst-
baume (Apfel, Birne) zu ptlanzen

Zwetschgen, Ebereschen, SuBkirschen und WalnuB-
baume konnen in untergeordnetem Verhaltnis ( < 15 %)
gepflanzt werden. Der Abstand betragt bei Ebereschen
und Zwetschgen 10 x 12 m_ Es sind Apfel- und
Birnensorten lokaler Herkunft zu verwenden

Im Schutzbereich der Frelertung

Haselnuf3, Schiehe, Brombeere, Heckenrose.
Eberesche, Wildapfel, Johannisbeere, Stachelbeere.
Holunder und WeiBdorn

Die Flachen sind als Wiesenflachen anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten Die Ansaat st mit einer
Mischung aus Grasern und Krautern vorzunehmen
(Dunnsaat 5 - 10 g/m2)

Die Nutzung una Pfiege der Wiesenflachen und der
Obstbaume erfoigt extensiv (Mahd 1 x pro Jahr), der
Einsatz von Pestiziden und synthetischen Dungemittein
Ist icht zulassig. Im Jugendstadium sind mindestens
zwei Erziehungsschnitte an den Obstbaumen
durchzufuhren Eine ganzjahnge Beweidung der neu zu
schaffenden Streuobstwiesenflachen mit Schafen,
Rindern oder Pferden ist nicht zulassig

Zwadcbeslimm: “Vogeischutzgeholz”

Die gekennzeichneten Geholzbestande sind zu
schutzen und zu pflegen.

Durch Neuanpflanzung sind alle groBeren Lucken zu

. schheBen Die Geholzrander sind neu aufzubauen,

so daB e weitgehend geschiossener Mantelbereich
entsteht. Auf einer Breite von 1 - 3 m ist ein
naturlicher Krautsaum zu belassen, der alternierend
im Abstand von 3 - § Jahren einmal gemaht wird.
Gehwege sind als Versickerungsflachen (z B. aus
Kies, Schotter etc ) zulassig.

1.1 5k
— —
E iR S

¥%3

FI 33
376

375

Zweckbestmmung "Crisrancbepfianzung"

Anpflanzung eines S-reimgen Wildgenolzstreifens
(b =120 m). Die Fflanzung soll unter
BerUcksichtigung der Artenlisten aus Ziff. 8 4 2 und
8 5 erfoigen

Hinwess

Im Bereich des Letungsstredens darf die Bepflanzung nur
gruppenweise erlolgen (s auch Zft 11.1)

S2

Betfestigte Flachen - we Garagenvorplatze, Steliplatze.
FuBwege etc - sind als Versickerungsflachen
herzustellen (z B Pllaster, Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen, etc ). lhr Anteil an der Gesamtgrundsticks-
flache darf im “F* Gebiet 20% nicht Gberschreiten.

93
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Steliplatze sind zu begrunen. Je 6 ebenerdige Stellplatze
ist ein hochstammuger Laubbaum der Pflanzliste aus
Zift. 84 1und 8 4 2 zu pflanzen (Ausnahmen gelten fur
Zift 94)

Stellplatzaniagen unter Pergolen sind mit Rankepfianzen
der nachstehenden Pflanzliste zu begriinen. Pro
Steliplatz sind mind. 4 Kletler-/ Rankepflanzen zu
pflanzen.

Rankepllanzen

Pteflenwinde Kietterhortensie, Wilder Wein Knoterich, Kletterrosen,
Blauregen, Efeu und Waidrebe

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist
uber ein getrenntes Leitungsnetz in auf den Grund-
stucken gelegene Zisternen zu leiten Das Fassungs-
vermogen der Zisterne mu mindestens 3 cbm
betragen Die Anlagen sind durch emnen Uberlauf an das
orthche Entwasserungssystem anzuschlieBen. Die
Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Garten-
bewasserung) ist zulassig.

Die folgenden Bauteile und Bauwerke sind in dem
angegebenen Flachenverhaltnis zu begrinen.
- Flachdachbegrunung: mnd 40 % der Dachflache,
- Pultdachbegrinung: mind. 60% der Dachflache,
mind. in Sedumvegetation
- Fassadenbegrinung: mind. 25 % der Wand- und /
oder Mauerflache
- Tiefgaragen. 100 % der Dachflache, ausgenommen
Lichtkuppeln, Luftungsoffnungen, Terrassen etc.
Die Vegetationsschicht muf8 mind, 40 cm betragen.

Abgangiger Obstbaumbestand im Bereich der
Baugrundstucke ist generell durch artengleiche,
. hochstammige Neupflanzungen zu ersetzen.

10.

101

11.

1.3

12.

121

380-kV-Freileitung

Trafo-Station
Container-Standort fur die Sammiung von Wertstoffen

Standort fur ein zentrales Heizwerk (2B Blockheizkraftwerk) |

68

—— Der Verkehrsanschiufl dient

- als Anschiufi an eine BaustraBe
fur die Dauer der BaumafBinahmen
1m Baugebret Fullenschiag

- der moglichen Anbindung des
Baugebretes an die L 3023

- der ErschlieBung weiterer
Siedlungsflachen

Hinweis

Bei Erweiterung

der Siediungs-
tiachen, mogl \
Verkehrs-
anschlusse

Bitte beachten:

= AL LA A2 L L}

Der Erdaushub 1st im Bereich der Baufiachen und der
privaten Grunflachen, so weit wie moglich, ins Ge!ande
einzumodellieren

Der Oberboden st zu Beginn der Erdarbeiten
entsprechend DIN 18 915 Blatt 2, abzuschieben und
fachgerecht bis zum Wiedereinbau zu lagern

VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIDUNG VON
SCHADLICHEN UMWE LTEINWIRKUNGEN
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes sind Heizungen mit flussigen Brennstoffen
ausgeschlossen. Feste Brennstoffe sind nur fur
Feuerstatten bis zu 5 kW zulassig

VERSORGUNGSFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE
ABFALLENTSORGUNG (§ 9(1) Nr. 12 u. 14 BauGB)

Schutzzone mit Leiturigen der 110-kV- bzw : >§<<
(nachrnchtliche Ubernahme nach § 9 (6) BauGB)

Innerhalb der Schutzzone unterliegt die Bepflanzung

einer Hohenbeschrankung von h max = 3,00 m Gber

vorhandenem Gelande Die Wuchshohe darf zu kemner

Leitungsgefahrdung fuhren Die Bepfianzung darf nur in

Form von Pflanzgruppen erfoigen Einzelheiten sind mit
der HSL-Betriebsstelle Keisterbach abzustimmen

Im Leitungsschutzstreifen darf keine Gelandeauffullung

FLACHEN, DEREN BODEN MIT UMWELT-
GEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SIND
(§ 9 (5) Nr. 3 BauGB)

XX

Die Trasse der 110 kV-Leitung hat sich
gemal Planfeststellungsbeschiuf des
Eisenbahnbundesamtes v. 2
AZ: 1024-FFM-1-0067-94, g

(siehe beigefiigten Auszug)

-
-

3.09.1996,
eandert.

Teil B "Bauordnungsrechtliche Festsetzungen"

1.7

12

121

" Déacher und Gesimse, Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

Zulassige Dacheindeckung von schragen Dachflachen

Tonziegel oder Betondachsteine, some Schiefer
Zulassige Farbgebung Gedeckies rot rotbraun bis
dunkelbraun, dunkeigrau bis anthrazit

Ausnahmeregeiung.

Anlagen fur die Sonnenenergienutzung (Kollektoren
photovoltaische Elemente elc ) sind auf den
Dachflachen zulassig :

Flachdécher sind zu mind. 40 % des Flachenanteils
mind. extensiv zu begriinen (s. auch planungs-
r F ung Ziff. 9.6).

Pultdacher sind zu mind. 60% des Gesamtflachenanteils

mind. extensiv zu begrinen (s.auch planungsrechtliche
Festsetzung Ziff. 9.6)

13

14

15

21

22

Dachgauben innerhalb der
Dachfiachen sind nicht gestattet

Dagegen sind Vorbauten (Zwerch-
giebel) ber mit "A* gekennzeichneten

Dachgeschossen gestattet (z B “llA"),
wenn sie erkerformig mit der Haus-
fassade in Verbindung stehen und_

wenn die in der Skizze angegebenen 4 l

/3 "15m

A tndind I

Dacheinschitte zur Ausbildung von |
Dachterrassen bzw. Loggien sind bei mut

"A" gekennzeichneten Dachgeschossen

| -
i
|
i

(z2.B. "IIA") zulassig, wenn die in der |

Skizze angegebenen Abmessungen
eingehalten werden, :

Fir die Gesimsausbildung ist zu beacheten,dal

a) bei gleicher Trauthohe die Gesimsausbildung des Nach-

bargebaudes oder der Garage (bernommen wird,
b) bei ungleicher Traufh6he mindestens um die volle Ge-
simsbreite darunter oder darUber anzuschlieen ist.

Dachformen (s. auch Ziff 2.3 der
planungsrechtlichen Festsetzungen)

Nur Satteldach zulassig, Neigung 30 - 40 Grad

SD

Satteldach oder bei eingeschossigen freistehenden
Hausern auch Walmdach zulassig,

Neigung 30 - 4C Grad.

SDWD

Satteldach (30 - 40 Grad) oder Flachdach
(0 - 5 Grad) zulassig

Pultdach (3 .- 8 Grad) zulassig

=

25

26

Ausnahmeregelung

Werden Anlagen fur die Sonnenenergienutzung
vorgesenen, ist eine Dachneigung bis 45 Grad zulassig
Die maximal zulassige Firsthohe muB dabe: eingehalten
werden i

Ausnahmeregelungen

Kruppelwalme bei Satteldachemn
sind zulassig, wenn die Lange der .
Dachschrage, gemessen in :

Firsthohe zwischen Aufenkante I I
Giebelwand und Anschnittpunkt der

FIRST 'T_'

Schrage im First. nicht mehr als
2 00 m betragt Die Neigung der
Dachschrage darf 40 - 50 Grad

betragen (s Skizze)

_200m
L0*® - 50°

| lq GIEBEL-

WANC

Flachdacher sind zulassig

a) bei eingeschossigen Bauwerken wenn auf dem
gleichen Grundstuck ain mehrgeschossigas
Bauwerk errichtet wird (z B. fur Garagen, s auch
Zif* 29 der bauordnungsrecht! Festsetzungen)

b} fur Teilftachen ber mehrgeschossigen Bauwerken
zur Herstellung von Dachterrassen

Be' aneinandergebauten Gebauden duren gie
Dachreigungen nicht voneinander anweichen

Bel winkellormigen Gebaudegrundrissen mufi der guer
2um Hauptfirst gerichtete Nebenfirst in seiner Hohe um
mindestens 0.5 m darunter anschheBen (s Skizze)

wil

xQSOm

TS S—
_ - -

e ol

2.9

Dacher von Garagen und vorbauten

Eine Satteidachaustiicung is! bet nebenainander
legenden. benachbanrien Garagen mogich wenn sicher
gestielll 15t gall aine uberemstiimmende DachiorT

L

Dachneigung vorgesehen wird (s Skizze

GRUNDSTUCKS o-|-< GRENZE

T | e
1 '.},l

'_;”|*”_*TT 1 i

Liill ilﬁ'
|

a0l
! 1 ]
1lr

GA

I
GA

Bei nebeneMander iegenden Gatagen verschiedener
Eigentumer mussen chese wenn der Bebauungsplan
nichis anderes vorsieht

egen

in ener Flucht zur Stafle

> Das Einbeziehen der Garagen in den Hauskorper ist

gewunschit, sowell der Bebauungspian diese Moglichkent
zuialt und cer erforderliche Grenzabstand eingehaiten
wird. In diesem Fall 1st die Dachlorm des Hauses
bestimmend (s Skizzen)

e
L

— HAUPTEIRST
_I NEBENFIRST

A "
[ GA o

Garage ma
Fiactwiach an des
Girandstucksgrenze

foon o
Garinpe

winertu ity
des Hauses

K 6A o

Garagendach in
Veruwjung mil dem
Dacn des Hauses

13

Uberdachunger ven Gemeinschaftsstelipiatzen (z B als

Pergoia) sind 2uldssig (s auch Ziff § 4 der planungsrechtl

Festsetzungen)
Diese Festsetzung gilt nicht fur das “F* Gebiet.

294

Samtliche Vorbauten vor den nordéstlichen Fassaden
(Eingangsseite) im Gebiet F sind mit begehbaren Dachern
auszustatten, um eine Rettung aus den Obergeschossen
Zu gewahrleisten.

3.0

Voligeschosse im Dachraum

Bei der Festsetzung "A" fUr die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse ist das letzte VoligeschoB ais '
Dachgeschof zu gestalten, wenn die zulassige
Hochsigrenze ausgenutzt wird (s auch Zift. 26 ff der
pranungsrechtichen Festsetzungen).

31

de«FMmg'UA'ﬂr(domMcw Zahl der
Voligeschosse ist das erste (unterste) Voligeschoss
Hochstgrenze

41

42

Fassaden

Fassadenverkleidungen mit glasierien und scnstigen
glanzenden Matenalien sind nur zZulassig, wenn sie der
Sonnenenergienutzung dienen (Z.8. photovoltaische
Elemente, transparente Warmedammungect.).

Die Bauteile sind materialgerecht farblich zu behancein,
Grelle oder glanzende Farben sind unzulassig.

Fassadenverkieidungen bei mehr als zwegeschcssigen
Gebauden sind auf vor- oder zurickspringende Eautelle
2u beschranken,

51

Sockelausbildung

Der sichtbare Gebaudesockel darf in den "A", "B" und
"C" - Gebreten maximal betragen (Hohe zwischen OK

tertiges Gelande und OKFF ErdgeschoB. gemessen in
der Gebaudeachse)

ber den bergseitig erschiossenen Hausern
zur Strafle hin 04m
zum Garten 1.2m

- be: talseits erschiossenen Hausern

zur StrafBe hin 08m
Skizze
max Hobe & NN
utilesms Wioshin. C*“FF Erdgeschofl
- s
-EM I m!r-u
S M sl
ber den quer zum Hang erschiosseneri Hausern
an der Talseite 08m
Skizze
T
l max. Hohe 0. NN
unieres Wohn. DG OKFF Erdgeschof
F!'dﬂrm. i ?&g.-wm
Ll S EG_:,___ yhes. TG
_____ i STRASSE
s'u-mu-
Durch unterschiedliche entstehende

52

61

62
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66

71

72

hohere Gebaudesockel sind durch Bodenautfullungen
auf die maximal zulassigen Hohen anzugleichen, an
der StraBe ist jedoch mindestens aut vorhandene
StraBenhohe aufzufullen. <,
Zur Gartenseite sind Anschuttungen fur Terrassen
2zulassig, wenn ihre Hohe am tefsten Punkt 1,2 m uber
vorharvienem Gelande nicht ubersteigt, anderntalis ist
. das Gevaude entsprechend tiefer anzuordnen.
Boschungswinkel durfen nicht steiler als 1 4 ausge-
fuhrt werden. Stutzmauern sind bis zu emner Hohe von
1,10 m zulassig .

Die sichtbare Sockeihohe gemaB 5.1 dart bei den

dreigeschossigen Gebauden innerhalb des WA-Gebietes

(GeschoBwohnungsbau auf den Bauflachen “D” und
"E"), am Eingang maximal 0,80 m betragen.

Hinweis
Die Sockeihohen wurden aufgrund der untersuchten
Erdmassenbilanz festgelegt

Einfriedungen, Sichtschutzwinde, Pergolen,
Grundsticksfreiflichen

Dre nicnt Uberbaute Grundstucksflache ist mit Ausnahme

der Steliplatze, Wege und Terrassen etc als Grunflache
anzulegen Davon sind mind 30 % mit Strauchern zu
bepfianzen (Pflanziste s Zift 85, planungsrecht! Fest )

Je 200 gm nicht uberbauter Grundstucksfiache ist ein
Lautbaum |. Ordnung oder ein hochstammiger Obst-
baum zu pflanzen Zusatzlich sind je 100 gm ein Laub-
baum Ii Ordnung oder eine Gruppe von Strauchern zu
5 Stuck zu pflanzen Die Bepflanzung hat unter der
Berucksichtigung der Pflanzlisten Teil A "Planungsrecht
Festsetzungen” Ziff 8 4 1 und 8 5 zu erfoigen

Vorgarten in den Bauftachen "A", "B® und “C"

Vorganentiachen sind Fiachen zwischen Haus und
offentichen Verkehrstiachen. soweit sie von Norden oder
Osten zur ErschlieBung des Grundstuckes herangezogen
werden (Hauszugangsseite, Garagenzufairt)

Im Bereich der Bauflachen "B","C" und "F" sind Einfrie-
dungen der Vorgarten unzulassig. Bepflanzungen mit
Bodendeckern und Strauchern dirfen maximal eine
Hdéhe von 1.10m aufweisen.

Die Vorgarten der Bautlachen "A" gurfer: begrenzt
werger mi

Hecken bis 0,560 m Hohe ab OK Gehweg oder
Holzza.unen bis 0.45 m Hohe ab OK Gehweg mit
horizortaler oder vertikaier Verbretterung

Mauerpfeiler und Gartentore sind im Bereich der
Vorgarten nicht gestatiet Toranlagen vor den
Garagenzutahrien sind unzulassig

Wohngarten in den Bautlachen "A", "B" und "C"

Als Abgrenzung der Wohngarten zu den offentlichen
Flachen sind mit Ausnahme der Grundstucke an den
Siedlungsrandgern zulassig

a) geszhnittene oder fretwachsende Hecken bis 2u
m Hohe

taschendrahtzaune bis zu emner Hohe von 1 10 m
i's zusatzliche dbgrenzung sowest sie von den
wgenannten Pllanzungen verdeckt werden

Mauveremiassungen und -pfeler einschieiich
Garientor yon maximal 1,10 m Hohe ber Grund-
stucken de von Suden (Osten oder Westen uber
den Wohnoarten erschiossen werden
Cre Mauer kann zwischen Garagenvorplatz und
Wohngarten sowie bis zu einer Lange von 2.5 m
entlang der straBBenseitigen Grundstucksgrenze
ntet werden

d) Holzzaune mit honzontaler ocer vertikaler
verxetlerung bis zu einer Hohe von 1. 10 m

Wohncarten in den Baufiachen "A*, “B". und "C"
an aen Siedlungsrandern

Als Abgrenzungen der Wohngarten zu Flachen fur
MafBranmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung
von Natur una Landscnaft (Zift § ff ger planungs-
rechtichen Feslsetzungen) und dem Kinderspielplatz
gelten die unter Zifter 8 5 der planungsrechtlichen
Festsetzungen geforderten Pflanzungen gleichzeitig als
Enfriedung En Maschendrahtzaum bis zu einer Hone
von 1.10 m als zusatzliche Abgrenzung ist zulassg
wenn er von den vorgenannten Pllanzungen verdeckt
wird

Grundstucke fur den GeschofRwohnungsbau

Innerhall; ger Bauflachen "D" und "E* sind Emnfriedungen
jeglicher Art unzulassig

Pergolen sina zulassig,

uber Gartenterrassen. uber den seithichen Zugangen
zum Hausgarten zwischen Garage und Wohnhaus, a's
seitich2 Verbindung vor Wohnhaus und Garage
Pergolen sind aus Holz oder Metall herzustellen

Mulltonnenstandplatze

In den Vorganen geman Ziff. 6 2 st das Autstellen von
Mulitonnen (auch in Form von Mulischranken) nicht
zulassig

Ber der: Baufiachen "D" und "E" (GeschoBwohnungs-
bau) sind die Standplatze der Mulltonnenschranke baulich
z B an Garagen, Stutzmauvern 0 a8 anzubinden und nach
auflen mit Sichtschutzanlagen (z B. Mauern,
Rankgeruste Hecken und sonstige Bepfianzungen)

nichl ensehbar zu begrenzen

8.1

82

84

85

mmmmwm

Auf der SUdseite der Gebaude sind Solaraniagen in
mmmm 1

' Wintergarten zulassig.
Anlagen fir Photovoltaik sind als Fassadenelement
im Obergeschol zulassig.

Der Erdmassenausgleich soll auf dem Gelande vor-
gesehen werden.

Die Konstruktion, Materialien und Haustechnik sind
entsprechend dem Niedrigenergiestandard (mind.
25% besser als WSVO vom 01.01.1995) vorzu-

VI.

Ubereinstimmung mit dem Kataster

Das der Planung zugrundeliegende Kataster lag dem Kataster-
amt des Rheingau-Taunus-Kreises am 24 Jtfsver  A3%
vor. Es wurde mit Datum vom
daR die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit den
Nachweis des Liegenschaftskatasters iibereinstimmen.

Rechtsgrundlagen

aL
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Genehmigungsverfahren

Aufstellungsbeschluf

Die Stadtverordnetenversammiung hat am

4. September 1997 geméR § 2 (1) BauGB die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Dieser BeschluR wurde am 25. Juni 1998 ortsiib|Eh be-
kanntgemacht

Idstein, den 2. Oktober 1998

Birgerbeteiligung

Die Beteiligung der Biirger an der Planung geman
§ 3 (1) BauGB erfolgte durch:
6ffentliche Erdrterung und Anhérung im Rahmen einer
Blirgerversammlung am 15. Juli. 1998
[ﬂ Magistrat

Idstein, den 2. Oktober 1998

Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan mit den Textfestsetzungen und der Be-
griindung hat nach § 3 (2) BauGB in der Zeit vom

2. Juli 1998 bis 3. August 1998 (einschlieRlich) zu jeder-
manns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verdffent-
lichung in der ,ldsteiner Zeitung“ gemaR § 12 der Haupt-
satzung am 25. Juni 1998 ortsiiblich bekanntgemacht.

D.g Magistrat

Idstein, den 2. Oktober 1998 _

" Birgermerster

Satzungsbeschluf

Die Stadtverordnetenversammlung hat nach Priifung der
vorgebrachten Anregungen und Bedenken am
1. Oktober 1998 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB
als Satzung am beschlossen h

Der Magistrat

Idstein, den 2. Oktober 19

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der SatzungsbeschluR ist gemaR § 10 (3) BauGB mit einer
Verdffentlichung in der ,Idsteiner Zeitung* am
8. Oktober 1998 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist somit am 9. Oktober 1998 rechts
verbindlich geworden.

Idstein, den 27. Oktober 1998
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom

27. August 1997 (BGBL | S. 2141).
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom

23. Januar 1990 (BGBL | S. 132), zuletzt geandert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. April 1993 (BGBL | S. 466).
Planzeichenverordnung (PlanV) in der Fassung vom

18. Dezember 1990 (BGBL | S. 58).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom

16. Dezember 1977, zuletzt gedndert durch Gesetz am
28. Dezember 1993 (GVBL | S. 655).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom
1. Januar 1981 (GVBL I. S. 66), zuletzt geandert Gesetz
am 8. Juni 1998 (GVBL | S. 214)

Zeichnerische und textliche
Festsetzungen

MaBstab M1 : 1000
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