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Darstellung der Flurkarte (keine
Festsetzung)

Flurnummer, z.B. Flur 46

Fl. 46

vorhandene Parzellengrenze

Parzellennummer, z.B.
FI.St.Nr. 54

54

vorhandenes Gebaude

GELTUNGSBEREICH (§ 9 (7) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
héchstzulassige Zahl der Wm 89(1)
Nr.1,2, 6 und 7 BauGB und §§ ¥, 11, 16, 17, 19
und 20 BauNVO)

o

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO), siehe Tab. 1

WA

Bezeichnung der Gebiete unterschiedlicher Nutzung,
des MaBes der Nutzung oder der Bauweise, siehe
Tab. 1., z.B. Gebiet "A"

In den WA-Gebieten sind nach § 1 (6) BauNVO
Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO ausgeschlossen:
Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

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

- Inden mit "A" gekennzeichneten WA-Gebieten:
zwei Wohnungen bei Einzelhausbebauung,
eine Wohnung bei Doppelhausbebauung.

- Inden mit "B1", "B2" "B3" und "C" gekenn-
zeichneten WA-Gebieten: eine Wohnung pro
Wohngebaude.

In den mit "E" bezeichneten WA-Gebieten sind nur
Wohngebaude zulassig, die mit Mitteln des Sozialen
Wohnungsbaues geférdert werden kénnten (§ 9 (1)
Nr. 7 BauGB).

Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung:
Hotel, Altenheim oder Schule

Festsetzung der Art und des MaBes der Nutzung, der
Bauweise und der Dachform in den einzelnen Gebieten

e

(siehe Tab. 1)

so

Tabelle 1
Nitzung  (Baunache |Beuveise | ZEIC00 | 8% | T8% e | e
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Dachformen s. Teil B "Bauordnungsrechtiiche Festsatzungen®, Zitf 2.
WD/SD = Walmdécher (bei singeschossigen 2
R (bei Gebéuden) und Satteldacher 2ulassig
SD/FD = Satteldach oder Flachdach zulassig

Hinwels:
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DachgeschoB 2u gestaiten, die ausgenutzt
Bassnungerechtice Feasegen. 21) “ R

Als MaB der baulichen Nutzung werden die im
Bebauungsplan angegebenen Werte als Hochstwerte
festgesetzt, soweit die Festlegungen Uber die
bebaubaren Flachen und GeschoBflachen, sowie die
HBO, nicht zu einer niedrigeren Ausnutzung zwingen.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
GRZ,zB.04,s. Tab. 1

GeschoBflachenzahl (§ 20 BauNVO)
GFZ,2B.0,7,s. Tab. 1

zulassige Anzahl der Vollgeschosse

Zweigeschossiges Gebaude als Hochstgrenze,
mit besonderer Festlegung der GeschoBanordnung
(DachgeschoB als VollgeschoB, s. bauordnungs-

A

rechtliche Festsetzungen)

Dreigeschossiges Gebaude als Hochstgrenze,

mit besonderer Festlegung der GeschoBanordnung
(DachgeschoB als VollgeschoB, s. bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen)

Zweigeschossig zwingend, mit besonderer Fest-
legung der GeschoBanordnung (DachgeschoB als
VoligeschoB, s. bauordnungsrechtl. Festsetzungen)

Dreigeschossig zwingend, mit besonderer Fest-
legung der GeschoBanordnung (DachgeschoB als
VoligeschoB, s. bauordnungsrechtl. Festsetzungen)

®

Zweigeschossig zwingend

©

Im D2-Gebiet gilt die GeschoBzahl ab OK (Oberkante)
Tiefgarage (TG) (s. Ziff. 6.7)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des MaBes

der Nutzung, soweit sie nicht mit den Grenzen der -
offentlichen Flachen zusammenfallt

B
L
]

Baugrenze
Baulinie
| =6
Uberbaubare
und nicht Uberbaubare Grundsttcksflache @

vorgeschlagene Grundsticksgrenze (keine
Festsetzung)

vorgeschlagener Baukorper
(keine Festsetzung)

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

max. zul. Héhe Uber NN des Erdgeschosses,
z.B. 327,00 m. Die angegebenen Héhen beziehen sich
auf 300,00 m 0. NN.

27.00

Das ErdgeschoB ist in den folgenden Skizzen jeweils
mit EG bezeichnet.

Ausnahmsweise kann in Einzelféllen eine geringfiigige
Uberschreitung der Maximalhdhe zugelassen werden,
wenn eine Entwasserung des unteren Wohn-
geschosses bzw. Kellergeschosses im Freispiegel-
gefalle nicht mehr maéglich ist und somit eine
Hebeanlage erforderlich wirde.

Bei einer anderen, als der im Bebauungsplan
vorgeschlagenen Grundstiicksteilurig, kann die
Héhenlage auf der Grundlage der im

Debauungsplan festgesetzten Héhen gemittelt werden.
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5.3

Abgrabungen zur Belichtung von Wohn- und
Aufenthaltsraumen sind bei hangseits und quer zum
Hang erschlossenen Gebauden in den "A", "B" und
"C"-Gebieten an den von der StraBe abgewandten
Seiten moglich, wenn die Héhendifferenz zwischen der
FuBbodenhohe OKFF des darliberliegenden ersten
Vollgeschosses und dem vorhandenen Gelande mehr
als 1,0 m betragt; dabei ist der Ausbau der
UntergeschoBebene zu einem weiteren VollgeschoB
nicht zulassig (s. Skizze).

Boschungen durfen nicht steiler als 1 : 4 ausgefthrt
werden; Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,0 m
zulassig.

Skizze:

H : Hohe >/= 1,00 m zwischen
unterem VollgeschoB und
vorh. Gelandeanschnitt

unteres o
Vol ——»
geschof3

STRASSE

uldssige Abgrabung
im pn!engeschoﬂ an der StraBBenabge-
(kein VolligeschoB) wandten Seite

Trauf- und Firsthhe

Maximal zulassige Trauf- und Firsthéhen, sowie
Drempelausbildung

Es gelten die in den Skizzen angegebenen
Maximalhéhen, jeweils gemessen von der im
Bebauungsplan festgesetzten Hohe (. NN. des
Erdgeschosses (OKFF = +/- 0,00).

Bei zweigeschossigen Gebauden mit besonderer
Festsetzung der GeschoBanordnung (mit "lIA"
bezeichnet) gelten die in der Skizze angegebenen
Hohen.

+/- 0,00 = OKFF Erdgeschof

der im Plan festgesetzten
Héhe U.NN., z.B. 320,00

DG = VoligeschoB3 mnag'
= VollgeschoB +85m
Al
/\ +4,00m
- 2

DG

EG V4
o e e A
. SH

+000m z.B. 32000m
v

STRASSE

SH = Sockelhéhe
IIA-geschossiges Gebaude

Bei zweigeschossiger Bebauung (I1) gelten die in der
Skizze angegebenen Hohen:

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

Hoéhe G.NN., z.B. 320,00 max.

+ 10,25m
L. AN
+5,75m
Xz __
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o O F v
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+000m z.8. 32000m
v

STRASSE

SH = Sockelhéhe
ll-geschossiges Gebaude

Bei dreigeschossiger Bebauung mit besonderer
Festsetzung der GeschoBanordnung (mit "IHIA"
bezeichnet), gelten die in der Skizze @figegebensan
Hohen.

+/- 0,00 = OKFF Erdgeschof
der im Plan festgesetzten
Hoéhe 0.NN._, z.B. 320,00

oo
= Vollgeschof3 + 11,00m
DG = Vollg

/\ +6,50m
” :
10 DG

I 0G

+
1 EG - _y()m z.B. 320,00m
B e} "/ T Jay
KG SH STRASSE
SH = Sockelhthe
IllA-geschossiges Gebaude
Die Traufhohe wird wie folgt gemessen:
Traufhéhe (auch OK Dachhaut
Drempelhéhe) =
Schnittpunkt
OK Dachhaut mit der
AuBenkante der Fassade
Trauf-
héhe Hoéhe . NN = 0,00 m
Aussen- | -bN.  OKFF ErdgeschoB
kante

fassade .*__

Ausnahmen bilden Traufhdhen (iber Dacheinschnitten,
u.a. bei Terrassen bzw. Dachloggien (s. Skizze).

Die Lange des Dacheinschnittes bzw. zuriickspringenden
Gebaudeteiles darf maximal ein Drittel der Dachlange

betragen.
[ Jood //\
b 4;
3 "‘"E' AN
v v _
a = max. zulassige Traufhdhe
b = Traufthéhe an Dacheinschnitt oder

zurlckspringendem Gebaudeteil

Abgeschleppte Dacher dirfen nur bis auf die Halfte der
Hohe des letzten Geschosses unter dem Dachgeschof3
gefuhrt werden (s. Skizze).

Die Lange des herabgezogenen Dachteils darf maximal
die Halfte der gesamten Dachlange betragen.
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BAUWEISE
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO0)

Offene Bauweise (s. Tab. 1) o
(§ 22 (2) BauNVO)

Offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usem !
(s. Tab. 1)

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

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

Stellung der baulichen Anlagen (Hauptfirstrichtung)

Zum Zweck der Ausnutzung von Sonnenenergie fiir

eine energiesparende Bauweise sind Ausnahmen von
der festgesetzten Gebaudestellung zulassig.-

Die GroBe der Baugrundstiicke betragt:

Fur die mit "A" gekennzeichneten WA-Gebiete:

- bei Einzelhausbebauung mind. 350 m2,

- bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushalfte
mind. 175 m2.

Die Mindestbreite der Baugrundstiicke betragt:

Far die 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 parallel verlaufenden Grundstiicksgrenzen
wird die Mindestbreite an der Baugrenze in Richtung
der Schmalseite gemessen.
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Hinweis: e :
S

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

Stellplatze, z.B. 4 Stellplatze (s. auch Ziff. 6.6)

Garagen =
Die Standorte innerhalb der Giberbaubaren Grund- 'Ga,
stiicksflache sind nicht verbindlich (s. auch Ziff. 6.6).

Gemeinschaftsstellplatz, z.B. 6 Stellplatze
(s. auch Ziff. 6.6)

Tiefgarage

Festsetzung der Zu- und Abfahrten von
Gemeinschaftsstellplatzen bzw. Garagen und PN
Tiefgaragen

In den "A"-Gebieten sind Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und auBerhalb auf
den festgesetzten Standorten zulassig.

In den "B"-, "C"- und "D"-Gebieten sind Garagen und
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsttcksflache und auBerhalb nur auf den
festgesetzten Standorten zulassig. Ausnahmen sind fur
Tiefgaragen zulassig.

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

Die Oberkante OK der Tiefgaragen im D2-Gebiet darf
zur Verkehrsflache hin einen Hoéhenunterschied vom
maximal 2,00 m aufweisen (s. Skizze).

Grundsticksgrenze
i D2-Gebiet

| 0
PO
2]
T E
I11A-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.

In den "B2" und "B3" - Gebieten ist die Errichtung von
Tiefgaragen moglich (s. festgesetzte Tiefgaragen-
zufahrten); in diesem Fall entfallen die Festsetzungen
zur Begrenzung der Wohneinheiten (Ziff. 2.1.3) und zur
Mindestbreite des Grundstlckes (Ziff. 5.3).

Bei Errichtung von Tiefgaragen sind Stellplatze und
Garagen im Vorgartenbereich (zwischen Gebaude und
StraBenverkehrsflache) unzulassig.

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind auBerhalb

“der Uberbaubaren Flache unzuléssig - mit Ausnahme

von n agen zur Energienutzung (Gemeinschafts-
2 , Sonnenenergie, Erdwarme, etc.)

VERKERRSFLACHEN (§9 (1) Nr. 11 BauGB)

Sfientliche Verkehrsfiachan

informativen Charskter. Endgulige Festiegangen-sind
im Zuge der Ausfihrungspianung fur die
ErschlieBungsaniage zu treffen.

Die Kennzeichnung.dient der Zuordnung-von
Ausbauvorschlagen in der-Begrindung.

éffentliche FuBwege e ETES

offentl. Verkehrsflachen fir den ruhenden Verkehr
(6ffentl. Parkplatze, z.B. flir 4 PKW)

private Verkehrsflache

GRUNFLACHEN
(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

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

Zweckbestimmung: Kinderspielplatz &

Zweckbestimmung: AusgleichsmaBnahme
s. Ziff. 9 ff, z.B. MaBnahme 1

private Grunflache: Haus- und Freizeitgarten

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

Pflanzgebot fir eine mind. 3 m breite Hecke mit
Baumen . und Il. Ordnung, Pflanzliste s. Ziff. 8.4.1
und 8.5

Pflanzgebot zum Anpflanzen von Baumen

Soweit die festgesetzten Bepflanzungen Privat-
grundstiicke betreffen, sind diese mit Fertigstellung
der HochbaumaBnahme vom jeweiligen Eigentiimer
herzustellen.

Die Bepflanzung hat unter Bericksichtigung folgender
Arten zu erfolgen:

Acer campestre (Feldahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Aesculus hippocustanum

_ (Baumannii) (RoBkastanie)
Fraxinus excelsior (Esche)
Quercus petraea Sél raubeneiche)
Quercus robur eleiche)
Sorbus aucu (Eberesche)
Sorbus intermedia (Mehibeere)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Am Siedlungsrand (Ubergangsbereich zur freien
Landschaft), soweit die Hohenbeschrankung innerhalb
der Schutzzone der 110-kV- bzw. 380-kV-Freileitung es
zulaBt, sind folgende Arten zu verwenden (s. auBerdem
auch Straucher aus Ziff. 8.5):

Acer campestre (Feldahorn)
Acer poeudoplatanus (Berganor)
nus orn
Betula pendula {Birkes
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Prunus avium (Vogralkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Am Siedlungsrand ist auf den privaten Grundstiicken an
der Grundstlcksgrenze eine Bepflanzung unter
Berlicksichtigung der folgenden Pflanzliste fur Straucher
herzustellen:

Cornus sanguinea (Bluthartriegel)
Corylus avellana {I-LaelnuB)

Crataegus monogyna gs'ﬁnlﬂ WeiBdorn)
Crataegus laevigata ( griffl. WeiBdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (LigL;ster!

Lonicera xylosteum (Gem. enkirsche)
Prunus spinosa (Schiehe)

Rosa canina u. ssp. (Hundsrose)
Viburnum opulus (Wasserschneeball)

Bindung fur die Erhaltung von Baumen

8.1

9.1.1

9.1.2

100

Norden

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 Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

4 B B B A
-
TTLET

Zweckbestimmung: "Obstbaumwiese"

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

Zwetschgen, Ebereschen, StuBkirschen und WalnuB-
baume kénnen 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 Freileitung:

HaselnuB, Schlehe, Brombeere, Heckenrose,
Eberesche, Wildapfel, Johannisbeere, Stachelbeere,
Holunder und WeiBdorn.

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

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

Zweckbestimmung: "Vogelschutzgeholz"

Die gekennzeichneten Gehodlzbestande sind zu
schitzen und zu pflegen.

Durch Neuanpflanzung sind alle gréBeren Licken zu
schlieBen. Die Gehdlzrander sind neu aufzubauen,
so daf ein weitgehend geschlossener Mantelbereich
entsteht. Auf einer Breite von 1 - 3 mist ein
naturlicher Krautsaum zu belassen, der alternierend
im Abstand von 3 - 5 Jahren einmal gemaht wird.
Gehwege sind als Versickerungsfiachen (z.B. aus
Kies, Schotter etc.) zulassig.

9.1.3 Zweckbestimmung: "Ortsrandbepflanzung"

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Anpflanzung eines 5-reihigen Wildgehdlzstreifens
(b = 12,0 m). Die Pflanzung soll unter
Berticksichtigung der Artenlisten aus Ziff. 8.4.2 und
8.5 erfolgen.

Hinweis:

Im Bereich des Leitungsstreifens darf die Bepflanzung nur
gruppenweise erfolgen (s. auch Ziff. 11.1).

Befestigte Flachen - wie Garagenvorplatze, Stellplatze,
FuBwege etc. - sind als Versickerungsflachen
herzustellen (z.B. Pflaster, Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen, etc.).

Stellplatze sind zu begriinen. Je 6 ebenerdige Stellplatze
ist ein hochstammiger Laubbaum der Pflanzliste aus
Ziff. 8.4.1 und 8.4.2 zu pflanzen (Ausnahmen gelten fur
Ziff. 9.4).

Stellplatzanlagen unter Pergolen sind mit Rankepflanzen
der nachstehenden Pflanzliste zu begrtinen. Pro
Stellplatz sind mind. 4 Kletter-/ Rankepflanzen zu
pflanzen.

Rankepflanzen:

Pfeifenwinde, Kletterhortensie, Wilder Wein, Kndterich, Kletterrosen,
Blauregen, Efeu und Waldrebe.

Das auf den Dachfiachen anfallende Regenwasser ist
Uber ein getrenntes Leitungsnetz in auf den Grund-
stiicken gelegene Zisternen zu leiten. Das Fassungs-
vermogen der Zisterne muf mindestens 3 cbm
betragen. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das
ortliche 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:

- Flachdachbegrinung: mind. 40 % der Dachflache,
mind. in Sedum-Vegetation

- Fassadenbegrtinung: mind. 25 % der Wand- und /
oder Mauerflache

- Tiefgaragen: 100 % der Dachflache, ausgenommen
Lichtkuppeln, Luftungséffnungen, Terrassen etc.
Die Vegetationsschicht muB mind. 40 cm betragen.

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

9.8

10.

10.1

11.

11.3

12

121

68

- Der Verkehrsanschiu3 dient:

- als AnschluB an eine Baustraf3e
fur die Dauer der BaumaBnahmen
im Baugebiet Flllenschlag

- der moglichen Anbindung des
Baugebietes an die L 3023

- der ErschlieBung weiterer

Siedlungsflachen

Der Erdaushub ist im Bereich der Bauflachen und der
privaten Grunflachen, so weit wie mdglich, ins Gelande
einzumodellieren.

Hinweis:

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

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

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

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

Hinweis:

Bei Erweiterung
der Siedlungs-
flachen, mogl.
Verkehrs-
anschlisse

U5

-
2
o
%

233
o
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Bitte beachten:

Die Trasse der 110 kV-Leitung hat sich
gemaR Planfeststellungsbeschlul des
Eisenbahnbundesamtes v. 23.09.1996,
AZ: 1024-FFM-1-0067-94, gedndert.

(siehe beigefiigten Auszug)

Schutzzone mit Leitungen der 110-kV- bzw.
380-kV-Freileitung
(nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6) BauGB)

Innerhalb der Schutzzone unterliegt die Bepflanzung
einer Hohenbeschrankung von h max. = 3,00 m Gber
vorhandenem Gelande. Die Wuchshéhe darf zu keiner
Leitungsgefahrdung flhren. Die Bepflanzung darf nur in
Form von Pflanzgruppen erfolgen. Einzelheiten sind mit
der HSL-Betriebsstelle Kelsterbach abzustimmen.

Im Leitungsschutzstreifen darf keine Gelandeaufflllung
vorgenommen werden.

Trafo-Station

Container-Standort fur die Sammlung von Wertstoffen

©
(A)

Standort fir ein zentrales Heizwerk (z.B. Blockheizkraftwerk)

8

FLACHEN, DEREN BODEN MIT UMWELT-
GEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SIND

(§ 9 (5) Nr. 3 BauGB)
Altablagerungsverdachtige Flachen X

XXXXXX

X

AAXXXX
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Teil B "Bauordnungsrechtliche Festsetzungen"
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Déacher und Gesimse, Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

Zulassige Dacheindeckung von schragen Dachflachen:

Tonziegel oder Betondachsteine, sowie Schiefer.
Zulassige Farbgebung: Gedecktes rot, rotbraun bis
dunkelbraun, dunkelgrau bis anthrazit.

Ausnahmeregelung:

Anlagen fir die Sonnenenergienutzung (Kollektoren,
photovoltaische Elemente etc.) sind auf den
Dachflachen zulassig.

Flachdécher sind zu mind. 40 % des Flachenanteils
mind. extensiv zu begriinen (s. auch planungs-
rechtliche Festsetzung Ziff. 9.6).

Dachgauben innerhalb der [
Dachflachen sind nicht gestattet. dl“
Dagegen sind Vorbauten (Zwerch-
giebel) bei mit "A" gekennzeichneten
Dachgeschossen gestattet (z.B. "IIA"),
wenn sie erkerférmig mit der Haus-

fassade in Verbindung stehen und
wenn die in der Skizze angegebenen l

Abmessungen eingehalten werden.

Dacheinschnitte zur Ausbildung von l
Dachterrassen bzw. Loggien sind bei mit

"A" gekennzeichneten Dachgeschossen
(z.B. "llA") zulassig, wenn die in der
Skizze angegebenen Abmessungen
eingehalten werden.

| -
Il
It
It
Il
i
il
i
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i
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Fur die Gesimsausbildung ist zu beachten, daR

a) bei gleicher Traufhdhe die Gesimsausbildung des
Nachbargebaudes oder der Garage Ubernommen
wird,

b) bei ungleicher Traufhdhe mindestens um die volle
Gesimsbreite darunter oder dartiber anzuschlieBen
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 - 40 Grad.

SDWD

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

SD/FD

Ausnahmeregelung

Werden Anlagen fur die Sonnenenergienutzung
vorgesehen, ist eine Dachneigung bis 45 Grad zulassig.
Die maximal zuléassige Firsthbhe muB dabei eingehalten
werden.

Ausnahmeregelungen: 2.00m

o _ 500
sind zuléssig, wenn die Lénge der
Dachschrage, gemessen in ' ‘ ‘ ‘ ‘
Firsthohe zwischen AuBenkante
Giebelwand und Anschnittpunkt der =t
Schrage im First, nicht mehr als
2,00 m betragt. Die Neigung der

Dachschrage darf 40 - 50 Grad
betragen (s. Skizze).

Kruppelwalme bei Satteldachern FIRST

GIEBEL-
e WAND

Flachdacher sind zulassig:

a) bei eingeschossigen Bauwerken, wenn auf dem
gleichen Grundstlck ein mehrgeschossiges
Bauwerk errichtet wird (z.B. fur Garagen, s. auch
Ziff. 2.9 ff. der bauordnungsrechtl. Festsetzungen);

b) flr Teilflachen bei mehrgeschossigen Bauwerken,
zur Herstellung von Dachterrassen.

Bei aneinandergebauten Gebauden dirfen die
Dachneigungen nicht voneinander abweichen.

Bei winkelférmigen Gebaudegrundrissen muB der quer
zum Hauptfirst gerichtete Nebenfirst in seiner Héhe um
mindestens 0,5 m darunter anschlieBen (s. Skizze).

FIR
NEBEN FIRST
\ =0,50m

T Hl[[ — HAUPTFIRST

Dacher von Garagen

Eine Satteldachausbildung ist bei nebeneinander
liegenden, benachbarten Garagen maéglich, wenn sicher-
gestellt ist, daB eine Ubereinstimmende Dachform und
Dachneigung vorgesehen wird (s. Skizze).

GRUNDSTUCKS~ bt GRENZE

o [

o

GA ; GA

Bei nebeneinander liegenden Garagen verschiedener
Eigentimer mussen diese, wenn der Bebauungsplan
nichts anderes vorsieht, in einer Flucht zur StraBe
liegen.

Das Einbeziehen der Garagen in den Hauskérper ist
gewunscht, soweit der Bebauungsplan diese Maglichkeit
zulaBt und der erforderliche Grenzabstand eingehalten
wird. In diesem Fall ist die Dachform des Hauses
bestimmend (s. Skizzen).

fa oa of

Garage mit Garage Garagendach in
Flachdach an der innerhalb Verbindung mit dem
Grundsticksgrenze des Hauses Dach des Hauses

2.9.8 Uberdachungen von Gemeinschaftsstellplatzen (z.B. als

41

4.2

Pergola) sind zuléssig (s. auch Ziff. 9.4 der planungsrechtl.
Festsetzungen).

Vollgeschosse im Dachraum

Bei der Festsetzung "A" fUr die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse ist das letzte VollgeschoB als
DachgeschoB zu gestalten, wenn die zuléassige
Héchstgrenze ausgenutzt wird (s. auch Ziff. 2.6 ff. der
planungsrechtlichen Festsetzungen).

Fassaden

Fassadenverkleidungen mit glasierten und sonstigen
glanzenden Materialien sind nur zulassig, wenn sie der
Sonnenenergienutzung dienen (z.B. photovoltaische
Elemente, transparente Warmedammung ect.).

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

Fassadenverkleidungen bei mehr als zweigeschossigen
Gebauden sind auf vor- oder zurlickspringende Bauteile
Zu beschranken.

5. Sockelausbildung

5.1  Der sichtbare Gebaudesockel darf in den "A", "B" und
"C" - Gebieten maximal betragen (Héhe zwischen OK
fertiges Gelande und OKFF ErdgeschoB, gemessen in

der Gebaudeachse):
- bei den bergseitig erschlossenen Hausern:
zur StraBe hin 04m
zum Garten 1.2m
Skizze:
max. Hohe 0. NN
unteres Wohn- DG OKFF ErdgeschoB

Ly 5y

=En ) i 320,00

= ‘]’ EG r 4 | 200m
STRASSE

SH max.= 0,4m

SHmax=12m

- bei talseits erschlossenen Hausern:
08m

zur StraBe hin
Skizze:

unteres Wohn-

- bei den quer zum Hang erschlossenen Hausern:

an der Talseite 0.8m
Skizze:
max. Hohe 0. NN
unteres Wohn- DG oogFF ErdgeschoB
=3 z. B,
r= ~ — 320,00 m
A J J EG [ GA } v
L STRASSE
SHmax.= 08m

Durch unterschiedliche Gelandeneigungen entstehende
héhere Gebaudesockel sind durch Bodenauffiillungen
auf die maximal zulassigen Hohen anzugleichen; an
der StraBe ist jedoch mindestens auf vorhandene
StraBenhohe aufzufillen.

Zur Gartenseite sind Anschittungen fur Terrassen
zulassig, wenn ihre Héhe am tiefsten Punkt 1,2 m Uber
vorhandenem Gelande nicht Ubersteigt, andernfalls ist
das Gebaude entsprechend tiefer anzuordnen.
Boschungswinkel durfen nicht steiler als 1 : 4 ausge-
flbhrt werden. Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von
1,10 m zulassig.

5.2 Die sichtbare Sockelh6he gemaB 5.1 darf bei den
dreigeschossigen Gebauden innerhalb des WA-Gebietes
(GeschoBwohnungsbau auf den Bauflachen "D" und
"E"), am Eingang maximal 0,80 m betragen.

Hinweis:
Die Sockelhéhen wurden aufgrund der untersuchten
Erdmassenbilanz festgelegt.

6.  Einfriedungen, Sichtschutzwénde, Pergolen,
Grundstiicksfreiflachen

6.1 Die nicht Uberbaute Grundsticksflache ist mit Ausnahme
der Stellplatze, Wege und Terrassen etc. als Grinflache
anzulegen. Davon sind mind. 30 % mit Strauchern zu
bepflanzen (Pflanzliste s. Ziff. 8.5, planungsrechtl. Fest.).

Je 200 gm nicht Uberbauter Grundstlcksfiache ist ein
Laubbaum |. 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 Stick zu pflanzen. Die Bepflanzung hat unter der
BerUcksichtigung der Pflanzlisten Teil A "Planungsrechtl.
Festsetzungen" Ziff. 8.4.1 und 8.5 zu erfolgen.

6.2 Vorgarten in den Bauflachen "A", "B" und "C"

Vorgartenflachen sind Flachen zwischen Haus und
offentlichen Verkehrsflachen, soweit sie von Norden oder
Osten zur ErschlieBung des Grundstiickes herangezogen
werden (Hauszugangsseite, Garagenzufahrt).

Im Bereich der Bauflachen "B" und "C" sind
Einfriedungen der Vorgarten unzuléssig. Bepflanzungen
mit Bodendeckern und Strauchern dirfen maximal eine
Héhe von 1,10 m aufweisen.

Die Vorgarten der Bauflachen "A" dlrfen begrenzt
werden mit:

Hecken bis 0,60 m Hohe ab OK Gehweg oder
Holzzaunen bis 0,45 m Héhe ab OK Gehweg mit
horizontaler oder vertikaler Verbretterung.

Mauerpfeiler und Gartentore sind im Bereich der
Vorgérten nicht gestattet. Toranlagen vor den
Garagenzufahrten sind unzulassig.

6.3 Wohngarten in den Bauflachen "A", "B" und "C"

Als Abgrenzung der Wohngarten zu den offentlichen
Flachen sind mit Ausnahme der Grundsttcke an den
Siedlungsrandern zulassig:

a) geschnittene oder freiwachsende Hecken bis zu
1,60 m Héhe;

b) Maschendrahtzaune bis zu einer Hohe von 1,10 m
als zusatzliche Abgrenzung, soweit sie von den
vorgenannten Pflanzungen verdeckt werden;

¢) Mauereinfassungen und -pfeiler einschlieBlich
Gartentor von maximal 1,10 m Hohe bei Grund-
sticken, die von Stden, Osten oder Westen Uber
den Wohngarten erschlossen werden.
Die Mauer kann zwischen Garagenvorplatz und
Wohngarten sowie bis zu einer Lange von 2,5 m
entlang der straBenseitigen Grundsticksgrenze
errichtet werden,

d) Holzzaune mit horizontaler oder vertikaler
Verbretterung bis zu einer Hohe von 1,10 m.

6.4 Wohngarten in den Bauflachen "A", "B", und "C"
an den Siedlungsrandern

Als Abgrenzungen der Wohngarten zu Flachen far
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung
von Natur und Landschaft (Ziff. 9. ff der planungs-
rechtlichen Festsetzungen) und dem Kinderspielplatz
gelten die unter Ziffer 8.5 der planungsrechtlichen
Festsetzungen geforderten Pflanzungen gleichzeitig als
Einfriedung. Ein Maschendrahtzaum bis zu einer Hohe
von 1,10 m als zuséatzliche Abgrenzung ist zulassig,
wenn er von den vorgenannten Pflanzungen verdeckt
wird.

6.5 Grundstlicke fir den GeschoBwohnungsbau

Innerhalb der Bauflachen "D" und "E" sind Einfriedungen
jeglicher Art unzulassig.

6.6 Pergolen sind zuléssig:
Uber Gartenterrassen, Uber den seitlichen Zugangen
zum Hausgarten zwischen Garage und Wohnhaus; als
seitliche Verbindung von Wohnhaus und Garage.
Pergolen sind aus Holz oder Metall herzustellen.

7.  Miilitonnenstandplétze

7.1 Inden Vorgarten gemas Ziff. 6.2 ist das Aufstellen von
Mulltonnen (auch in Form von Mullschranken) nicht
zuléssig.

7.2  Bei den Bauflachen "D" und "E" (GeschoBwohnungs-
bau) sind die Standplatze der Militonnenschranke baulich
z.B. an Garagen, Stltzmauern o.4. anzubinden und nach
auBen mit Sichtschutzanlagen (z.B. Mauern,
Rankgeruste, Hecken und sonstige Bepflanzungen)
nicht einsehbar zu begrenzen.

Teil C
"ALLGEMEINE HINWEISE"

1. Um Unféalle oder eine Gefahrdung der Energie-
versorgung auszuschlieBen, ist allen mit Erd- und
StraBenbauarbeiten beauftragten Firmen die Einhaltung
der Unfallverhitungsvorschrift VBG 37 § 16 Abs. 1- 3

"Bestehende Anlagen") sowie VBG 40 § 39 Abs. 1 und 2
"Arbeiten in der Nahe von Freileitungen®) zwingend
vorzuschreiben.

2. Werden bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauemn,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen oder Fundgegen-
stande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste)
entdeckt, ist unverziglich die Dienststelle des Landes-
amtes fir Denkmalpflege, Wiesbaden, SchioB Biebrich,
zu benachrichtigen (Anzeigepflicht geman § 20 HDSchG).
Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 20 (3) HDSchG).

3. Far offentliche ErschlieBungsanlagen ist eine natur-
schutzrechtliche Genehmigung erforderlich. Dem
Genehmigungsantrag sind die Unterlagen far den Nachweis
der entsprechenden AusgleichsmaBnahmen beizufligen.

Genehmigungsverfahren

I.  AufstellungsbeschiuB3
Die Stadtverordnetenversammiung hat am

10.11.1981 geman § 2 (1) BauGB die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Dieser BeschluB wurde am 22.10.1991 ortsiblich
bekanntgemacht.

|dstein, den IEHMMS

II. Burgerbeteiligung

Die Beteiligung der Burger an der Planung gemaf
§ 3 (1) BauGB erfolgte durch:

offentliche Erérterung und Anhérung
im Rahmen einer Burgerversammlung am 2.11.1992.

Idstein, den .2 5. 1AL 1999

Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan mit den Textfestsetzungen und
der Begrundung hat nach § 3 (2) BauGB in der Zeit

vom 29.8.1994 bis 30.9.1994 (einschl.) zu
lgdermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

rt und Dauer der Auslegtsntﬂg wurden durch
Veroffentlichung in der "ldsteiner Zeitung" geman

gel(za rg'igtrgg%%%}%atzung am 18.8.1994 ortsiiblich

Idstein, den 26 IMi'»}Q’j

IV. Satzungsbeschlu3

Die Stadtverordnetenversammiung hat nach Prifung
der vorgebrachten Anre ungen und Bedenken den

Bebauungsplan geméBg 10 BauGB als Satzung am
23.3.1995 beschlossen.

VL. Inkrafttreten

Der Bebaungsplan ist gemaB § 12 BauGB mit

einer Veroffentlichung in der "ldsteiner Zeitung"

am 26. April 1995 ortstiblich bekanngemacht worden.
Der Bebaungsplan ist somit am 27. April 1995 rechts-
verbindlich geworden.

Idstein, den 26, Mai 1995

. Miller
MBﬁrgenneister

Ubereinstimmung mit dem Kataster

Das der Planung zugrunde liegende Kataster lag dem
Katasteramt des Rheingau-Taunus-Kreises am
07.02.1994 vor. Es wurde bescheinigt, daB die Grenzen
und Bezeichnungen der Flursticke mit dem Nachweis
des Liegenschaftskatasters (bereinstimmen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
08.12.1986, BGBI. | S. 2253, zuletzt geandert durch
Gesetz am 22.04.1993, BGBI. | S. 466.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990, BGBI. | S. 132,
zuletzt geandert durch Gesetz am 22.04.1993, BGBI. |
S. 466.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom
18.12.1990, BGBI. | S. 58.

Hessische Bauordnung (HBO 93) in der Fassung vom
20.12.1993, GVBI. Il S. 361.

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung
vom 01.01.1981, GVBI. | S. 66, geandert durch Gesetz
am 06.03.1985, GVBI. | S. 57.
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