TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeine Wohngebiete

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zu-
I&ssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(2) Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete nach § 4 BauNVO ist die aus-
nahmsweise zuladssige Nutzung gem. § 4 Abs 3 Nr. 1 BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes) allgemein zuléssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

(3) Gem. § 1 Abs. 10 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA, und
WA,) Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen von vorhan-
denen baulichen und sonstigen Anlagen ausnahmsweise zulassig, die aufgrund der Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO unzuldssig wéren.

2. Begrenzung der Wohneinheiten

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gemal § 4 BauNVO wird die Anzahl der maxi-
malen Wohnungen in Bezug auf die Grundstiicksgrofie wie folgt begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB):

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA,) je 200 m? Grundsticksflaiche héchstens 1 Woh-
nung.
Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA,) je 250 m? Grundstucksflache héchstens 1 Woh-
nung.

Einzelhaus
Anzahl der Gebdude Anzahl der Wohnungen (je Gebaude)
1 max. 3
2 max. 2
mehr als 2 max. 1
Doppelhaus
Anzahl der Gebiude Anzahl der Wohnungen (je Gebéude)
2 max. 2
mehr als 2 max. 1
Hausgruppe
Anzahl der Gebdude Anzahl der Wohnungen (je Gebaude)
mehr als 2 max. 1

3. Abweichende Bauweise

(1) Im Aligemeinen Wohngebiet 1 (WA,) sind in der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzten abweichenden Bauweise Gebdudeldngen von max. 23 m zuldssig.

(2) Im Aligemeinen Wohngebiet 2 (WA,) gelten in der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzten abweichenden Bauweise folgende L&ngenbegrenzungen:

Einzelhaus
Anzahl der Gebaude Gebéaudelidnge
1 max. 15 m
2 max. 18 m
mehr als 2 max. 18 m
Doppelhaus
Anzahl der Gebaude Gebdudeldnge
2 max. 18 m
mehr als 2 max. 18 m

Garagen und Uberdachte Stellplatze gemal § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO sind auf die Geb&udeldnge nicht anzurechnen.

4. Héhe der baulichen Anlagen

Die H6he baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet darf 9,0 m nicht Gberschreiten
(§ 18 BauNVO).

Als Gebaudehodhe gilt das Mall zwischen der Oberkante der angrenzenden Erschlie-
Rungsstralle, gemessen in Fahrbahnmitte (unterer Bezugspunkt) und dem obersten
Punkt des Daches (oberer Bezugspunkt).

5. Garagen, liberdachte Stellpldatze und Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen als
Gebdude gem. §§ 12 und 14 BauNVO zwischen der stralRenseitigen Baugrenze und den
Strallenbegrenzungslinien der Erschlielungsstralen nicht zuldssig. Zu den Verkehrs-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg"® ist von den o.g. Anlagen ein Ab-
stand von 1,0 m einzuhalten.

6. Erhaltung und Anpflanzung von Baumen

(1) An dem gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Baumbestand sowie den als
zu erhalten festgesetzten Einzelbdumen sind MaRnahmen, die deren Wuchs und
Wurzelwerk beeintrachtigen, wie Erdarbeiten, Versiegelungen und schédigende Nutzun-
gen, in einem Umkreis von mindestens 5,0 m (gemessen von Stammmitte) unzulassig.
Bei Abgang der Gehdlze sind entsprechende Nachpflanzungen durchzufiihren
(Ausnahmen im Bereich von Verkehrsflachen sind zulassig).

(2) Pro angefangene 200 m? neu versiegelte Grundstiicksflache ist ein Laubbaum der
nachstehenden Pflanzliste oder ein Obstbaum zu pflanzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 80 Abs. 3 u. 84 NBauO)

Fur das im Geltungsbereich festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) gelten die
folgenden 6rtlichen Bauvorschriften:

Déacher

Die Dacheindeckung geneigter Dacher im Allgemeinen Wohngebiet ist mit unglasierten
Dachziegeln (DIN 456) vorzunehmen. Zulassig sind Rot- bis Rotbraunténe sowie
Anthrazit- oder Schwarzténe in Anlehnung an die RAL-Farben 3001 bis 3005, 3009,

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Alnus glutinosa - Schwarzerle

Betula pendula - Hangebirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Fagus sylvatica - Rotbuche

Malus sylvestris - Wildapfel

Prunus avium - Vogelkirsche

Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aucuparia - Eberesche

3011, 3013 und 7016. Garagen, Carports, Nebenanlagen, Terrasseniiberdachungen und
Wintergarten sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen
Die nicht Uberbauten Grundstlicksflichen sind dauerhaft als Vegetationsfliche herzu-

Tilia cordata - Winterlinde

Zum Zeitpunkt der Pflanzung haben die Baume einen Stammumfang von mindestens
14-16 cm aufzuweisen.

7. LarmschutzmaBnahmen

(1) Fur die gekennzeichneten Bauflachen sind passive SchallschutzmalRnahmen ent-
sprechend den Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind fir die jeweiligen
Gebaude die gekennzeichenten Larmpegelbereiche bzw. die mafigeblichen Aul3enlarm-
pegel zugrunde zu legen. Auf den larmabgewandten Seiten kann ein um 5 dB(A) ver-
ringerter AuRenldrmpegel - ein Larmpegelbereich weniger - in Ansatz gebracht werden.
(2) Bei den innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV gelegenen Flachen ist zur Nacht-
zeit als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fur besonders
schutzbediirftige Wohnrdume (Kinderzimmer/Schlafrdume) ein Schalldruckpegel von
kleiner/gleich 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Belliftung zu gewahrleisten.
Hierzu sind die Fenster der schutzbedirftigen Wohnrdume auf der larmabgewandten
Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbedirftige Wohnrdume zur Einhaltung
des erforderlichen Schalldruckpegels bei ausreichender Belliftung mit schallgeddmmten
LiOftungssystemen auszustatten. Die Dimensionierungfsolcher Liftungssysteme ist im
Zuge der Ausflihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

(3) Die innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis IV gelegenen AuRenwohnbereiche (z.B.
Terrassen, Loggien, Balkone) /sind nur auf der zur Larmquellerabgewandten_Gebéude-
seite zulassig.| Alternativ sind/sie zuldssig, wenn durch geeignete bauliche Mallnahmen
(z:B. verglaste loggien, Wintergarten;«Schallschutzwande, Peositionierung" im.Schall-
schatten von Nebengebduden) die Einhaltung eines Aufenldrmpegels von 55 dB(A)
sichergestellt werden kann.

(4) Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die SchallddmmmaRe, der
Wohnraum-Innenpegel bzw. -AulRenpegel bei Aullenwohnbereichen ist bei Neubauten
oder Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fiihren.
Der ausreichende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachverstédndigen nachzu-
weisen.

stellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststoffflachen und Kiesschittun-
gen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
sowie Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstiick.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den aufgrund § 84 NBauO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung (Gestaltung von Dachern, Gestal-
tungen der nicht Gberbauten Grundsticksflachen) zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulle geahndet
werden.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbul3e von bis zu 50.000 € geahndet werden.
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