TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A)

Art und Mal3 der baulichen Nutzung
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Gemal § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO werden fiir den Geltungsbereich dieses Be-

bauungsplanes nachfolgende Nutzungsarten festgesetzt und in Anwendung des

81 Abs. 5i.V.m. 8 1 Abs. 9 BauNVO in folgende Nutzungen sowie Betriebsar-

ten gegliedert:

Bereich ziff. 2 und 2.1 ,Mischgebiet (MI) gem. § 6(2) 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO

¢ Wohngebaude

e Geschéfts- und Blurogebaude

¢ Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

e sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Im Bereich Ziff. 3 und 4 sind ausschlief3lich Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1

und 2 BauNVO

¢ Wohngebaude

e Geschéfts- und Burogebaude zulassig.

Einzelhandelsbetriebe gem. 8§ 6(2)2 BauNVO (Verkauf an Endverbraucher) mit

Warengruppen des Food-Bereiches sind gem. § 1(4) BauNVO ausschliel3lich

im Bereich Ziff. 2 und 2.1 zulassig.

Nutzungen nach 8 6(2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO sowie Ausnahmen gem. § 6(3),

BauNVO sind gem. § 1(6) BauNVO unzulassig.

Als Mal3 der baulichen Nutzung gem. 8 9(1)1 BauGB gelten die nach § 17

BauNVO festgesetzten Hochstwerte.

Die in der Planzeichnung (Nutzungsschablone) festgesetzten Traufhéhen (TH

min / max) sind gemaf § 9 (2) BauGB i.V.m. § 18 (1) BauNVO als maximal zu-

lassige Ober bzw. Untergrenzen festgesetzt.

Die Trauf- und Firsthbhe wird gemessen von OK offentlicher Verkehrsflache,

Mel3punkt ist die geometrische Mitte des Hauptbaukorpers. Die Traufhdhe wird

gemessen bis zum Schnittpunkt AuRenwand / Dachhaut.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9(1)2

BauGB)

Der Bereich der Ziffer 3 wird als geschlossene Bauweise festgesetzt. Der

Hauptkorper ist zwingend zweigeschossig auszubilden. Zwischengebaude zu

Nachbarparzellen miussen eine Traufh6he von mindestens 3,0 m aufweisen.

Im Bereich der dargestellten Baulinie wird die maximal zulassige Wandhohe auf

3,0 m uber OK ZOB festgesetzt. Wand und / oder Gebaude sind ohne Offnun-

gen zum ZOB zu errichten.

Die Errichtung von Tiefgaragen, Halbtiefgaragen oder Parkdecks (max. 1 Ge-

schoss) ist auch aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Die zulassige Geschol3flachenzahl darf hierbei gem. § 21a Abs. 5 BauNVO um

bis zu 0,3 uberschritten werden. Die Flachen v.g. Anlagen bleiben bei der Be-

rechnung der GRZ unbericksichtigt.

Dort wo sich die Baugrenzen mit dem Gebaudebestand grafisch decken, gilt der

Bestand als mafdliche Festlegung.



B) Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen gem. 8§ 9(4)
BauGB i.V.m. 8§ 88(1) und (6) LBauO sowie 8§ 9(6) BauGB

1. Décher:

Zulassig sind geneigte Dacher sowie Flachdéacher.
Garagen und Nebengebaude sind mit geneigtem Dach oder extensiv begrin-
tem Flachdach auszufuhren.

1.1. Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur als Einzelgauben bis max. 4,00 m Breite
zulassig. Die Addition der Gaubenbreiten darf max. 40% der Trauflange je Ge-
baudeseite betragen.

2.  Bei Errichtung von Grundstickseinfriedungen und Bepflanzungen ist gegentber
dem offentlichen Ful3weg jeweils ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

C) Grunflachen, Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie Pflanzgebote gem. § 9(1)15, 20
und 25 BauGB

1. Fuor die Befestigung von Stellplatzen, Hofflachen, FulRwegen, Zufahrten u.a.
sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Geeignet sind z.B. offenfugiges
Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen u.a.

Auch der jeweilige Unterbau ist wasserdurchlassig zu halten.

2. Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Pflanzstreifen far
Baume zu gliedern. Es ist mind. ein Baum fir jeweils 6 Stellplatze zu pflanzen.

3. Die Flache fur die Wasserwirtschaft ist naturnah zu gestalten und mit Einzel-
baumen zu bepflanzen.

4. Die dargestellten offentlichen Grunflachen sind durch Bepflanzung mit Einzel-
baumen und Baumgruppen zu gestalten.

5.  Fur Pflanzungen sind Gberwiegend Laubgeholze zu verwenden, z.B.

1. Baume

— Buche (Fagus sylvatica)

— Stieleiche (Quercus robur)

— Winterlinde (Tilia cordata)

— Feldahorn (Acer campestre)

— Elsbeere (Sorbus torminalis)
2. Straucher

— Hasel (Corylus avellana)

— Weil3dorn (Crataegus monogyna)

— Felsenbirne (Amelanchier ovalis)

— Berberitze (Berberis vulgaris)

— Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)




Festsetzungen nach 8 9 (1) 24 BauGB

Larm

Im Bereich der Ziffer 3 sind die Fenster von Aufenthaltsraumen von der neuen
Ortsumgehungsstrale und vom Bereich des ZOB abgewandt zu orientieren.
Andernfalls sind fir Aufenthaltsraume passive Mallnahmen zum Schutz gegen
Aulenlarm gemalR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ Anforderungen und
Nachweise’ vom November 1989 zu treffen (siehe D 2).

Die Gebaude entlang der Stralen sind mit passiven Schallschutzmal3hahmen
zum Schutz gegen Auf3enlarm gemafld DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau.
Anforderungen und Nachweise’ vom November 1989 zu errichten. (vergl. Uber-
sichtskarte mit Darstellung der Larmpegelbereiche. Die erforderlichen Luft-
schallddmmmale der AuRRenbauteile von Aufenthaltsraumen - in Wohnungen
mit Ausnahmen von Kichen, Badern und Hausarbeitsraumen — ergeben sich
auf der Grundlage der Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 Tabelle 8 ff:

pegelbereiche (LPB) fur den passiven Schallschutz gemaf? DIN 4109 fir die

Bebauung entlang der Stral3en in Abhangigkeit von der Gebaudefassade

Teilg)ebiet Gebéaudefassade Larmpegelbereich
Nr. *
1 Stral3enfronten zur Primzurlayer Stral3e LPB IV
Stral3enfronten zur Ortsumgehung LPBV
seitliche Fassaden zur Ortsumgehung LPB IV
2,3 StralRenfronten zur Ortsumgehung und ZOB LPBV
seitliche Fassaden zur Ortsumgehung LPB IV
4 Stral3enfronten zur Ortsumgehung LPB V
StraRenfronten zum Kreisel und zur Niederweiser LPBV
Str.
Stral3enfronten zur Primzurlayer Stral3e LPB IV
5 Stral3enfronten zur Ortsumgehung und ZOB LPB V
6 Stral3enfronten zur Primzurlayer Stral3e LPB IV

© Nummern: siehe ,Ubersichtskarte Larmpegelbereiche®
Y Erlauterungen:

Stral3enfronten: Gebaudefassaden, entlang der angegebenen Stralden,
die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur Achse der
nachstgelegenen Stralde bilden.

seitliche Fassaden: Fassaden der Gebaude entlang der angegebenen Stra-
Ren, die einen Winkel gréf3er 60 bis 120 Grad zur Achse
der nachstgelegenen Stral3e bilden.

Der Nachweis des passiven Schallschutzes ist im Rahmen der Objektplanung
zu erbringen.

F) Umsetzung und Zuordnung naturschutzrechtlicher Malinahmen gem. § 9(1a)
Satz 2 BauGB
1. Die Zuordnungsfestsetzung mit dem Verteilungsmalf3stab aus der Ursprungs-

planung behalt ihre Giiltigkeit. Der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ein
Ersatzgeld fur die Durchfihrung naturschutzrechtlicher MaRnahmen gem. §
10(3) LNatSchG zugeordnet.




2.

Die Herstellung der offentlichen Grunflachen mit ihren Bepflanzungen erfolgt im
Zuge des Vorstufenausbaus der Straf3en.

Hinweise

1.

o o

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit unterschiedlichen Bodenver-
haltnissen zu rechnen. Der Umfang der erforderlichen Griindungsarbeiten sollte
Im Zusammenhang mit der Erstellung der Bauantragsunterlagen durch Boden-
gutachten bei Beachtung der DIN 1054 festgelegt werden.

Sind Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme geplant, so ist darauf hinzuwei-
sen, dal3 tiefere Bohrungen zum Bau von Erdwarmesonden verkarstete Kluft-
grundwasserleiter des Muschelkalk erfassen. Damit durch die Bohrung keine
hydraulischen und hydrochemischen Veranderungen in den Grundwasserleitern
erfolgen, sind spezielle Auflagen einzuhalten, die im Rahmen der Einzelfallpri-
fung festgelegt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Baugebiet soll einer drtlichen
Ruckhaltung und Versickerung zugefuhrt werden. Dazu sind auf den Privat-
grundstucken flache, bewachsene Erdmulden, Mulden-Rigolen-Systeme o0.&.
anzulegen, in die das Regenwasser eingeleitet wird und Uber die belebte Bo-
denzone versickern kann. Das Fassungsvermogen dieser Anlagen soll mind.
50 | pro m? versiegelte Flache betragen. Die nutzbare Muldentiefe darf 30 cm
nicht Gberschreiten. Der NotUberlauf aus diesen Anlagen kann in den Ortskanal
abgegeben werden.

Zur Mullentsorgung der am Stichweg (ohne Wendeplatte mit 18,0 m Durchmes-
ser) angeordneten Gebaude sind die Miulltonnen jeweils am Tage der Entsor-
gung im Bereich der Primzurlayer Stral3e bzw. ZOB abzustellen.

Das DSchPfIG § 17 ist bei Erdbewegungen zu beachten.

Aul3erhalb des Geltungsbereiches werden landespflegerische Kompensations-
mafl3nahmen auf gemeindeeigenen Grundsticken durchgefuhrt. Die geplanten
Mal3nahmen sind im landespflegerischen Planungsbeitrag zur Begrindung er-
lAutert.

Der Teilbereich des Bebauungsplanes der durch den aktuellen Bebauungsplan
Uberplant wird, tritt mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes auf3er Kraft.
Empfehlungen fir die Teilgebiete 1 bis 6 (gem. ,Ubersichtskarte Larmpegelbe-
reiche"):

Die Fenster von zum Schlafen genutzten Raumen sollten zur Geb&audefassade,
die von der nachstgelegenen Stral3e abgewandt ist, orientiert werden. Andern-
falls sollten schallgedammte Luftungseinrichtungen eingebaut werden. Terras-
sen sollten auf der von der nachstgelegenen StralRe abgewandten Gebaude-
seite angelegt werden.



	TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
	A\)Art und Maß der baulichen Nutzung
	
	
	D\)Festsetzungen nach § 9 \(1\) 24 BauGB


	Hinweise


