PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(BP- GEM. § 13a BauGB ,NEUE HEIMAT/AULGASSE/SONNENLANDSTR.)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal® 8§ 9 Abs. 1 Baugesetzbuch BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, (BGBI. | S. 2 414 ) zuletzt geandert durch
Art. 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018) i.V. mit der Baunutzungsverord-
nung in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI | S 132 ) zuletzt geandert am 22.04.1993
(BGBI. | S. 466), Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG in der Neufassung vom 25.03.2002
(BGBI. I, S. 1193), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S.

2986)

1.1

1.1.1.

1.1.1.1.

1.1.1.2.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB/ § 1 Abs.2 + 3 BauNVO)

Im Plangebiet sind geméss 8§ 4 BauNVO allgemeine Wohngebiete (WA),
gemass 8 6 Mischgebiete (Ml) festgesetzt.

Festsetzungen fir allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 8)

Gemass 8§ 1 Abs.5 + 6 BauNVO wird festgesetzt, dass

a)

b)

die allgemein zuldssigen Nutzungsarten nach 8§ 4 Abs. 2

Nr. 2 nicht storende Handwerksbetriebe

Nr. 3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

im allgemeinen Wohngebiet WA 1 unzulassig sind.

die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen

Nr. 5 Tankstellen

im allgemeinen Wohngebiet WA 1 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
sind.

Gemass § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO wird festgesetzt, dass

a)

b)

die allgemein zuldssigen Nutzungsarten nach 8§ 4 Abs. 2

Nr. 2 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke

in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 unzulassig sind.

die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 5 Tankstellen

im allgemeinen Wohngebiet WA 2 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
sind.



1.1.1.3.

1.1.1.4.

1.1.2.
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die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 5 nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes sind.

Gemass 8 1 Abs.5 + 6 BauNVO wird festgesetzt, dass

a)

b)

die allgemein zuldssigen Nutzungsarten nach 8 4 Abs. 2

Nr. 3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

in den allgemeinen Wohngebieten WA 6 bis WA 8 unzulassig sind.

die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen

Nr. 4 Gartenbaubetrieb

Nr. 5 Tankstellen

in den allgemeinen Wohngebieten WA 6 bis WA 8 nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes sind.

Weitere Festsetzungen fur allgemeine Wohngebiete

Gemass § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis
WA 5 aus besonderen stadtebaulichen Griinden die Anzahl der maximalen
Wohneinheiten festgelegt.

Festsetzungen fir Mischgebiete (Ml 1 + Ml 2)

Gemass § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO wird festgesetzt, dass

a)

b)

die allgemein zuldssigen Nutzungsarten nach 8§ 6 Abs. 2

Nr. 1 Wohngebaude

Nr .4 sonstige Gewerbebetriebe

Nr. 5 Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle und sportliche
zwecke,

Nr. 6 Gartenbaubetriebe

Nr. 7 Tankstellen

Nr. 8 Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind

im Mischgebiet MI 1 unzulassig sind.

die nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstat-
ten im Sinne des § 4a Abs. Nr. 2 im Mischgebiet MI 1 nicht zugelassen wer-
den.



1.1.2.2

1.1.2.3

2.1

2.2.

2.3.

2.4,

3.1.

Gemass § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO wird festgesetzt, dass

a) die allgemein zulassigen Nutzungsarten nach 8§ 6 Abs. 2

Nr. 2 Geschafts- und Burogebaude

Nr. 5 Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

Nr. 6 Gartenbaubetriebe

Nr. 7 Tankstellen

Nr. 8 Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind

im Mischgebiet MI 2 unzulassig sind.

b) die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstat-
ten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
im Mischgebiet MI 2 nicht zugelassen werden.

Weitere Festsetzungen fur Mischgebiete

Gem. § 1 Abs. 4i.V.m. Abs. 8 BauNVO wird festgesetz, dass die nach § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsflache von 800 m?
nicht tberschreiten durfen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB/ 88 16 und 17 BauNVO)

Das zulassige Mass der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als Grundfla-
che (GR) bzw. Grundflachenzahl (GRZ), die Hohe der baulichen Anlagen und als
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Uber den zulassigen Vollgeschossen ist durch Dachausbau nur ein weiteres Ge-
schoss (Nichtvollgeschoss) zulassig, im Ml 1 sind sie bis auf die Teilflache ,La-
denzeile" ausgeschlossen.

Hohe der baulichen Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlage wird geméass § 16 Abs. 3 BauNVO als maximale
Trauf- und Firsthohe festgesetzt.

Gemass § 18 Abs. 1 BauNVO sind durch Planeinschrieb max. Trauf- und First-
hohen vorgegeben. Gemessen wird im Mittel des vorhandenen, gewachsenen,
bergseitigen Gelandes. Den Traufpunkt (im MI 1 Firstpunkt) bildet der Schnitt-
punkt zwischen aufgehendem Mauerwerk und Dachaussenhaut.

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BauGB)

Bauweise
Im Plangebiet sind gem. § 22 Abs. 1 BauNVO offene Bauweise und gem. § 22
Abs. 4 BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt.



3.1.1.

3.2.

3.2.1.

3.3.

3.3.1.

3.3.1.1.

3.3.1.2.

3.3.1.8.

3.3.1.4.

3.3.1.5.

3.3.1.6.

Abweichende Bebauung gem. § 22 Abs.4 BauNVO

Die Hauptbaukorper im Sinne eines Einzelhauses, Doppelhauses sind mit seitli-
chem Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick zu errich-
ten. Die seitlichen Grenzabstande kdnnen mit eingeschossigen Zwischenbauten,
Garagen gem. 8§ 12 BauNVO, geschlossen werden. Werden die Zwischenbauten
nicht auf die Grenze gebaut, so ist der Grenzabstand einzuhalten.

Im MI 1 ist die abweichende Bauweise auch tber 50 m Gebaudelange zulassig.

Die tUberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugren-
zen und Baulinien bestimmt.

Festsetzungen zu Baulinien und Baugrenzen:

Ein Vor- oder Zurtcktreten von eingeschossigen Gebaudeteilen auf max. 1/3 der
Gebéaudelange bis. max. 1,50 m (Erker, Wintergarten, Treppenhausvorbauten,
Balkone, usw.) ist, soweit nicht andere Regelungen im Wege stehen, zuléssig,
dies gilt nicht im Bereich der Arkaden (8§ 23 Abs. 2 + 3 BauNVO).

Flachen flr Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fir die Nutzung
von Grundstiicken erforderlich sind (wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen
sowie die Flachen fur Stellplatze und Garagen mit lhren Zufahrten)

(8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind festgesetzt als:
a) nicht Uberbaubare Grundstticksflachen

Hier sind Fahrwege, Stellplatze, Garagen, Carports und Rampen nur bis zu max.
40 % zuldssig, ansonsten nur auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw.
auf den im Plan daflr dargestellten Flachen.

Im Teilgebiet Ml 1 sind Garagen und Stellplatze nur auf den im Plan dafir darge-
stellten Flachen bzw. innerhalb der Gberbaubaren Flachen und in Tiefgaragen
zulassig.

In den Teilgebieten MI 1 und Wohngebieten WA 1, WA2, WA 6 und WA 7 sind
Tiefgaragen innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen einschl. der tiberbau-
baren Flachen zulassig. Im Ubrigen Bereich des Plangebietes sind Tiefgaragen
nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgelegt, dal Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind, mit Ausnahme von zur Sammlung von Niederschlagswasser
bestimmten Anlagen (Zisternen), auf den nicht Gberbaubaren Flachen unzuldssig
sind.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der zulassigen
Stellplatze, Garagen, Carports, Zuwege, Zufahrten und Terrassen zu begrinen.

b) nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen mit besonderer Einschrankung

Hier sind Stellplatze und Garagen, Carports tUber die Ausnahme nach § 23 Abs.
5 BauNVO ebenso wie Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO ausgeschlossen.



3.3.1.7.

3.3.1.8.

3.4.

4.1.

4.2

5.1

5.2

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit besonderer Einschrankung sind
mit Ausnahme der zuldssigen Terrassen, Zufahrten und Gehwege zu begrinen.

Fur die Errichtung von Garagen auf Privatgrundstiicken ist, ausgenommen ent-
lang der Aulgasse (MI 2 und WA 8), ein Mindestmalf3 von 5,00 m zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und Garage einzuhalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird festgesetzt, dass die auf den privaten
Grundsttcksflachen entsprechend festgesetzten Teile der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen mit Geh- und Leitungsrechten, ab 3,50 m Breite mit Fahr-
rechten zugunsten der Allgemeinheit, zu belasten sind. Im WA 6 sichert das ein-
getragene Leitungsrecht die vorhandene Grunbachverrohrung.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (8 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

Auf den privaten Grundstiicksflachen mul3 die Befestigung von Zufahrten,
Stellplatzen, Wegen und Hofflachen mit wasserdurchlassigem Belag erfolgen.
Eine Befestigung von Fahrbahnen Uber die erforderliche Breite hinaus ist un-
zulassig.

Tiefgaragen mussen im Bereich der als Garten- oder Grunflache anzulegen-
den Grundstucksfreiflachen eine im Mittel 0,8 m dicke Erdiberdeckung, die ei-
ne Begrinung auch mit Gehdlzen ermdglicht, erhalten.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUN-
GEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Fensterlose Fassadenabschnitte ab 6,0 m Breite sind mit einer dauerhaften
Fassadenbegrinung zu versehen. Als Richtwert gilt 1 Pflanze je 2,0 m Fassa-
denlange.

Der im Plan dargestellte Baumbestand ist zu erhalten und gegebenenfalls un-
begrenzt zu ersetzen. Der sonstige vorhandene heimische Bewuchs ist soweit
wie mdoglich zu erhalten und vor schadigenden Einflissen zu bewahren.

Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 10° und mehr als 8,0 gm sind mit einer
dauerhaften Dachbegrinung zu versehen.

Carports sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Aufschittungen, Abgrabungen oder bodenbefestigende MalRnahmen im Be-
reich vorhandener und zu erhaltender Baume sind unzuldssig.

Mindestens 50% der Neupflanzungen missen einheimische Pflanzen der Ar-
tenverwendungsliste sein. Der Anteil der Nadelgehdlze wird auf maximal 10 %
festgesetzt.



5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Pflanzgruben fir Baume auf Straf3en, Platzen und befestigten Flachen mus-
sen eine MindestgroRe von 4,0 gm haben.

Baume im offentlichen StralRenraum und auf 6ffentlichen Flachen bzw. im Plan
festgesetzte Baume auf privaten Flachen missen einen Mindeststammumfang
von 18 — 20 cm aufweisen.

Fur die auf den Privatgrundstiicken festgesetzte Bepflanzung an den Erschlies-
sungsstrassen bzw. privat Wegen sind jeweils eine Art der Liste "Strassen- und
Platzbaume" zu verwenden, entlang der Sonnenlandstral3e/Bingerpfortenstralle
nur grosskronige Arten.

Anrechnung von Gehoélzen (in Bezug auf Pkt 9 Bauordnungsrecht)

vorhandene und nach Durchfihrung von Baumal3nahmen erhaltene Laub-
baume, Obstbdume und Straucher

Neupflanzung von Laubb&umen mit einer Mindesthdhe von 2.5 - 3.0 m bzw.
einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm oder Obsthochstamme
Neupflanzungen von Strauchern mit einer Mindesthéhe von 60 cm.

FESTSETZUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei Gebauden entlang der SonnenlandstraRe/Bingerpfortenstralie sind Larm-
schutzmassnahmen erforderlich. Das erforderliche resultierende Schalldammass
fur Aussenbauteile (Wande einschl. Fenster) in den ersten zwei Geschossen
(nicht fur das Dachgeschoss) betragt 35db. Zur Bestimmung der Schallddmmas-
se wird von einem 60%igen Fensteranteil ausgegangen.

Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen sind fir Wohnbebauungen direkt ent-
lang der Sonnenlandstral3e/Bingerpfortenstral3e im Zuge der L 3320 Fenster
mindestens der Schallschutzklasse Ill vorzusehen. Eine genaue Dimensionie-
rung der Fensterschallschutzklassen hat in Abstimmung mit den DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989 zu er-
folgen.

Das erforderliche Schalldammass fur Einzelbauteile in den ersten zwei Geschos-
sen und dem Dachgeschoss muss flur das Aussenmauerwerk mindestens 45dB
aufweisen. Das erforderliche Schallddmmass fur das Dach betragt bei wohnge-
nutztem Ausbau mindestens 50dB.

Erganzend zur Berticksichtigung der erforderlichen Schallschutzklassen bei
Fensteranlagen bzw. bei der Herrichtung von Dach und Fassaden ist die Ver-
wendung schallgedammter Luftungselemente bei Wohn-, Schlaf- und Kinder-
zimmern an den nachstgelegenen Gebauden zur Sonnenlandstraf3e/ Bingerpfor-
tenstral3e vorzusehen. Schallgedammte Liftungselemente missen dabei die
gleiche Schallschutzklasse gemal der Einstufung der Fensteranlagen aufweisen
und nach den Regelungen der VDI-Richtlinie 2719 ausgelegt werden.

Bei geeignetem Nachweis geringerer Schallwerte kann auf die aus Pkt. 6.1. und
6.2 resultierenden Anforderungen an bauliche Anlagen in diesem Bereich ver-
zichtet werden.



7.1

7.2

7.3.

RUCKHALTUNG DES NIEDERSCHLAGSWASSERS GEM. § 42 ABS. 3 HWG

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist als Brauchwasser
(z.B. zur Toilettenspilung und Gartenbewdasserung) zu verwenden, tUber ein
getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegene, abgedichtete Zis-
ternen zu leiten.

Das Fassungsvermogen dieser Anlagen muss bei Gartenbewasserung und
Brauchwassernutzung mindestens 50 I/gm horizontal projizierte Dachflache (bei
ausschlief3licher Gartenbewasserung 25 l/gm), jedoch mindestens 3 cbm betra-
gen. Der Uberlauf der Zisternen ist an die ortliche Kanalisation anzuschlieRen.

Niederschlagswasser von Parkflachen bzw. Stellplatzen ist nicht in Rickhalte-
anlagen aufzufangen. Den Regenrickhalteanlagen darf nur Niederschlags-
wasser von Dach- und Terrassenflachen zugefuhrt werden.
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