Bebauungsplan ,Am Bornheime , pgage KeiBringen

Textliche Festsel; ngen Seite 1

1 SAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

14 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVvO

Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO sind § 1
Abs. 6 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig.

11.2 Dorfgebiet gem. § 5 BauNVQO
Die in § 5 Abs. 2 Nr. 6 und 9 aufgefiihrten Nutzungen sind geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO im Dorfgebiet nicht zuldssig. Ausnahmen im
Sinne des § 5 Abs. 3 BauNVO werden gemah § 1 Abs. 6 BauN-
VO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

1.1.3 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
Folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssig sind, sind nach § 1 Abs. 5§ BauNVOQ nicht zuldssig:
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in
den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind.

Folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, sind nach § 1 Abs. 6
BauNVO nicht zuldssig:

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

11.4 Griinflichen Innerhalb der im Plan gekennzeichneten 6ffentlichen Grinflachen
sind auRer Spielgeréte keine baulichen Anlagen im Sinne der
Landesbauordnung zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.2.1 Grundflachenzahl Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
3. bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen..

Die zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) ist in der Planzeichnung
der jeweiligen Nutzungsschablone zu-entnehmen.

Eine Uberschreltung der festgesetzten Grundﬂachenzahl ist ge—
maRk § 19 Abs. 4 BauNVO zur Begrenzung der Bodenversiege-
lung nicht zulassig.
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1.2.2

1.2.3

1.24

1.3

1.4

1.41

GeschoBflichenzahl

Anzahl der Vollgeschosse

Hoéhe baulicher Anlagen
Bezugspunkte

Traufhdhen

Firsthéhen

Anzahl der Wohneinheiten

Die zul@ssige Grundflachenzahl (GRZ) ist in der Planzeichnung
der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen.

Bei der Ermittiung der Geschofl¥flachenzahl sind die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als in Vollgeschossen
einschlieBlich der zu ihnen geh&renden Treppenrdume mitzu-
rechnen.

Auf Grundlage von § 16 Abs. 2 BauNVO sind maximal 2
Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

§ 18 BauNVO

Als Bezugspunkt fur die Héhe der Geb3dude gilt Hinterkante Stra-
Renverkehrsflache in der Mitte der jeweiligen Gebaudefront.

Die Traufhéhe, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und
Traufe (= Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit Ober-
kante Dachhaut) darf 4,5 m nicht Giberschreiten.

Die Firsthéhe wird auf maximal 9,2 m begrenzt.

Innerhalb des Bebauungsplanes sind gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB maximal nur zwei Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zu-
lassig.

‘Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche sowie die Stellung der

baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise A1

In den innerhalb der Planzeichnung entsprechend gekennzeich-
neten Bereichen gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO.

Gemalk Planeinschrieb sind in den Baugebieten nur Einzel- und
Doppelhduser oder nur Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig.

In den in der Planzeichnung mit A1 gekennzeichneten Bereichen
gilt die nachfolgend definierte abweichende Bauweise. Die hier
moglichen Bauweisen sind durch ihre bauliche Geschlossenheit
gekennzeichnet. Folgende Bauweisen sind in diesen Bereichen
zulassig:

- Der Hauptbaukd&rper ist als einseitige Grenzbebauung zum
Nachbarn zu errichten, sofern durch Baugrenzen nichts ande-
res festgelegt wird. Zusatzlichist ein Nebenbaukdrper (z.B. Ga-
rage) zu errichten, der direkt an den Hauptbaukdérper ohne
Grenzabstand zur Nachbarbebauung anschlieftt
(Kettenhauser). 2 BB i A e

- Zulassig sind Doppelhduser mit seitlichem Grenzabstand. Bei
Doppelhdusem ist innerhalb dieses Grenzabstands zuséatzlich
ein Nebenbaukdrper (z.B. Garage) zu errichten, der direkt an
den Hauptbaukérper ohne Grenzabstand zur Nachbarbebauung
anschlieRt.

- Hausgruppen bis 50 m Lange

"
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gem. § 23 Abs. 3 BauNVO

Ausnahmsweise dirfen die Baugrenzen mit Bauteilen, deren
Oberflachen zu mehr als 70 % verglast sind (z.B. Wintergarten),
um bis zu 1 m Gberschritten werden. Die Grenzabstande nach
LBauO sind zu beachten.

gem. § 23 Abs. 2 BauNVO
Ausnahmsweise darf von den Baulinien bei der Bebauung mit

Garagen, die mit den Wohngebuden in Verbindung stehen, um
1,0 m zurtickgewichen werden.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Hauptfirstrichtungen sind
einzuhalten. Nebenfirstrichtungen sind zulassig fiir Gebaudeteile
soweit sie sich der Hauptdachfldche unterordnen.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen

Garagen sind grundsatzlich innerhalb der gemat PlanzV 15.3
gekennzeichneten Flachen zu errichten.

Ist kein Planzeichen festgesetzt, so sind Garagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache und den seitlichen Ab-
standsflachen zuldssig. Die Garagen sind grundsatzlich mit dem
Hauptgebaude in Verbindung zu bringen.

Garagen bei Einzel- und Doppelh&usern sind so anzuordnen, dai
zwischen StraRenbegrenzungslinie und Garagentor ein Stauraum
von mindestens 5,00 m verbleibt. Die Zuldssigkeitsbestimmungen
der LBauO fur bauliche Anlagen in den Abstandsflachen bleiben
unberdhrt.

Gemeinschaftsgaragen sind ausnahmsweise auf der gesamten
Grundstlcksflache zulassig.

gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig.

Ausgenommen sind untergeordnete Nebenanlagen, wie Pergo-
len, Rankgeriiste, Millitonnenplatze u.A. bis zu einer Gesamtfla-
che von 30 gm.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Ne-
benanlagen sind auch aulerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

" Die bestehenden ErschlieRungsstraken werden als Stralkenver-

kehrsflache festgesetzt..

1.4.2 Baugrenze
1.4.3 Baulinie
1.45 Stellung der
baulichen Anlagen
1.5,
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO
1.51 Bauweise und Stellung der
Garagen
Ausnahmen:
1.5.2 Nebenanlagen
1.6 Verkehrsflichen
— § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB -
1.6.1 Strafenverkehrsfldache -
1.6.2 Verkehrsberuhigter

Bereich

Die neu zu errichtenden Erschlieffungsstraften im Plangebiet -
sind als Mischverkehrsflachen herzustellen. Dabei ist auf eine
niveaumanige Trennung von Fahr- und FuRgéngerverkehr zu
verzichten. .

. .
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1.6.3

1.6.4

1.6.5

1.7

1.8

1.81

FuBRwege

Landwirtschaftliche Wege -

Privatweg

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind FuBwege
herzustellen. Aus okologischen Grinden wird empfohlen diese
mit wasserdurchlidssigen Belag herzustellen.

Die vorhandenen, in der Planzeichnung festgesetzten Landwirt-
schaftswege sind zu erhalten.

Der festgesetzte Privatweg dient der ErschlieBung des angren-
zenden landwirtschaftlichen Anwesens (FI.Nr. 91)

Flichen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie

fir Ablagerungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB i. V. m. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Elektrizitat

Abwasserbeseitigung

Griinflichen

Auf der im Planteil festgesetzten Flache ist eine Trafostation
durch den Versorgungstrager zu errichten.

Die Fliche dient der Riickhaltung und Versickerung des anfallen-
den Oberflachenwassers. Die Flache ist in den Randbereichen
mit standortgerechten Laubbdumen und Stréduchern flachig zu
bepflanzen. Dabei sollten im Mittel mindestens 3 Straucher oder
Baume 2. Ordnung pro 10 gm Pflanzfliche vorgesehen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Offentliche Griinflichen

Ortq;andeingriinung
0G1

0G2

Die Flache ©G1 an der Ostgrenze des Geltungsbereiches wird
als 6ffentliche Grinfldche festgesetzt. Die Flache dient der Ein-
grinung des Siedlungskérpers und wird als Ausgleichsmafnah-
me fiir den Eingriff in den Naturhaushalt herangezogen.

Auf der Griinfliche OG1 ist ein mindestens dreireihiges Feldge-
holz anzulegen und zu pflegen. Dazu istim Raster 1,5mx 1,5 m
mindestens ein Strauch oder Baum aus beiliegenden Empfeh-
lungslisten anzupflanzen. Der Pflanzstreifen soll durch Einbuch-
tungen entlang der Ostgrenze gegliedert und aufgelockert wer-
den. Bei den Pflanzmaftnahmen sind die Grenzabstinde nach
Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

Bestehende Biume mit einem Stammumfang tber 20 cm sind in
den Pflanzstreifen zu integrieren.

Auf der Grunflaiche OG2 ist der bestehende Bewuchs soweit wie
mdglich zu erhalten.und zu pflegen. Zusatzlich ist ein Kleinkinder-
spielplatz herzustellen.
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1.9

1.91

1.9.2

1.9.3

1.10.1

1.10.2

1.10.3

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zuordnungsfestsetzung fiir
Ausgleichsflichen und
-mafnahmen

Kompensationsflache 2

Stellpldtze und Zufahrten
zu Stellpldatzen und Garagen

Die in der Planzeichnung mit KF gekennzeichneten Flachen,
sowie die darauf auszufihrenden AusgleichsmaRnahmen wer-
den gem. § 9 Abs. 1a BauGB als Sammelausgleichsmafnahmen
den privaten Baugrundstiicken, auf denen Eingriffe erfolgen zu-
geordnet.

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Schutz
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (FI.-
Nr.2743/1) ist ein Feldgehdélz anzulegen. Dazu ist diese Flache
mit Laubbdumen 2. Ordnung und Striuchern in unterschiedlichen
Pflanzdichten flachig anzulegen. Dazu sind im Mittel 4 Pflanzen
pro 10 gm vorzusehen.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellplatzen
und Garagen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren
(Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4.).

Festsetzungen fir das Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

und Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und

sonstige Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

Pflanzenauswahl

Anpflanzen von Bdumen

private Freiflichen

Vorgirten

privater Pflanzstreifen PG 1

Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstiicksflachen und der
¢ffentlichen Grinflachen sind vorzugsweise ortstypische Pflan-
zenarten (s. beigegebene Listen) zu wahlen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baume im Stratenraum und
Vorgartenbereich sind entsprechend der Planzeichen anzupflan-
zen und zu pflegen. Die Bdume sind aus beiliegender Pflanzenli-
ste zu wihlen.

Die nicht tiberbauten privaten Grundstiicksflachen sind gartne-
risch anzulegen. Je 200 m2 privater Grundstiicksfliche ist min-
destens ein hochstdmmiger Laubbaum oder Obsthochstamm,
oder alternativ & Straucher aus den beigegebenen Pflanzenlisten
anzupflanzen.

Koniferen, Nadel- oder Ziergehdlze sind keine ortstypischen Be-
pflanzungen.

Die Vorgarten sind gdrtnerisch anzulegen und zu pflegen. Dabei
ist mindestens 50 % der Vorgartenflache zu begriinen. Im Vorgar-
ten ist mindestens ein Baum 2. Ordnung oder alternativ 1 Obst-
hochstamm anzupflanzen. Bei Vorgérten, die weniger als 3 m tief

sind, sowie bei Reihen- und Doppelhdusern kbnnen alternativ- - - - -

auch jeweils 2 Straucher aus den beiliegenden Pflanzenlisten im
Vorgarten gepflanzt werden.

Die auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzten Flachen -
PG1- zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind als min-
destens zweireihige Pflanzstreifen - Rastermalt 1,5 x 1,5 m - mit
Strauchern und Baumen 2. Ordnung zu bepflanzen.

&
: 7
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1.104

1.10.5

1.10.6

1.4

Fassadenbegriinung Bei nicht durch Wandéffnungen gegliederten groRflachigen Fas-
saden von Hauptgebauden sind mindestens 20 % der Wand-
flachen dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Die riickwértigen und seitlichen, nicht angebauten Garagenwiande
mussen mindestens zu 50 % mit kletternden oder rankenden
Pflanzen begrint werden.

Bei der Fassadenbegrinung soll je 2 m Wandldnge mindestens 1
Pflanze vorgesehen werden. Den einzelnen Pflanzen solite ein
Pflanzloch von mindestens 0,75 m2 zur Verfligung gestellt wer-
den. Grenzen Garagenwande an dffentliche Flachen kann das
Pflanzloch im éffentlichen Raum zugelassen werden.

Offentliche Verkehrsflichen Auf den &ffentlichen Verkehrsfiachen innerhalb dieses Bebau-
ungsplanes ist je 200 m? Verkehrsflache mindestens ein hoch-
stdmmiger Laubbaum zu pflanzen.

Die im Plan festgesetzten B4ume im Stralenraum kdnnen dabei
angerechnet werden.

Erhaltenswerter Vegetations- Der auf den in der Planzeichnung mit Planzeichen 13.2.2 PlanzV
bestand festgesetzten Flachen vorhandene Strauch- und Baumbestand ist
zu erhalten.

Zu treffende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verminderung schédlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Festsetzungen von SchallschutzmafBnahmen fiir Gebidude mit
Wohn- und Aufenthaltsrdaumen

Innerhalb der in der Planzeichnung mit LArmpegelbereich IV ge-
kennzeichneten Bereiche sind an den Ost- und Siidfassaden Au-
Renbauteile mit Fenster und Fenstertiiren geman DIN 4109, Aus-
gabe November 1989, Tabelle 8, Larmpegelbereich IV zu dimen-
sionieren (erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf der Au-
Renbauteile von Fenster, Wande, Tiren und Dach = 40 dB(A)).

Innerhalb der in der Planzeichnung mit Larmpegelbereich Il ge-
kennzeichneten Bereiche sind an den Ost- und Stdfassaden Au-
flenbauteile mit Fenster und Fenstertiiren gemank DIN 4109, Aus-
gabe November 1989, Tabelle 8, LArmpegelbereich Il zu dimen-
sionieren (erforderliches resultierendes Schalldamm-Malk der Au-
Renbauteile von Fenster, Wande, Tiren und Dach = 35 dB(A)).

Werden innerhalb des MI-Gebietes Wohnnutzungen vorgesehen,
sind nach Osten und Stiden zugewandte Kinder- und Schlafzim-
mer, die ohne Offnen von Fenstern an diesen Fassaden nicht
ausreichend beliftet werden kénnen, nur. mit schalld@mmenden
Luftungseinrichtungen oder vorgesetzten Wintergarten zuldssig.
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1.12 Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und StraBen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstellung paraliel
zu den Stralen und Wegbegrenzungslinien Aufschittungen bzw.
Abgrabungen erforderlich werden, sind diese zu dulden und durch
zweckentsprechende Geldndemodellierung der unbebauten
Grundstticksflachen an das Gelande und die natiirliche Gelande-
oberfliche anzupassen. Die Geldndeverhiltnisse benachbarter
Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen. Die Grundstiickszu-
fahrten sind der Stratenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des StraRenkdrpers sind zudem in den an die
offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken unter-
irdische Stitzbauwerke (Riickenstiitzen) entlang der Grund-
stiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von
ca. 30 cm erforderlich und von den jeweiligen Grundstiickseigen-
tumern entschadigungslos zu dulden.

L BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO

24 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

§ 86 (1) Nr. 1. LBauO

211 Dachformen und
Dachneigung

Ausnahmen

2.1.2 Materialien im Dachbereich

Innerhalb der Baugebiete sind nur Hauptgeb&aude mit Sattel-

und Kriippelwalmdachern zuldssig.

Dabei darf die Hohe des Krilppelwalmes ein Drittel des zugehdri-
gen Giebeldreieckes (vertikaler Abstand zwischen Oberkante
First und Schnittpunkt zwischen aufgehendem Mauerwerk und
Dachhaut) nicht tiberschreiten.

Die allgemein zulassige Dachneigung betragt zwischen 38° und
45°.

Fur Doppelhauser wird eine einheitliche Dachneigung von 42°
festgesetzt.

Nebengebaude und Garagen sind nur mit geneigtem Dach mit
einer Neigung von mindestens 20° zulassig.

Bei Hausgruppen sowie bei begriinten Dachern kénnen bezlglich
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung Ausnahmen zugelas-
sen werden, sofern das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.
Doppelhduser kdnnen ausnahmsweise im Rahmen der allgemein
zulassigen Dachneigung zugelassen werden, wenn sichergestellt
wird, dak beide Doppelhaushélften die gleiche Dachneigung auf-
weisen.

Innerhalb des Baugebietes sind nur naturrote bis rotbraune . . ._
Dachmaterialien zu verwenden; ausgeschlossen sind glasierte,
dunkelbraune, schwarze und graue Dacheindeckungen.

Empfohlen werden rote Tonziegel. Metallbleche sind fiir die Ein-

deckung von Vordachern und Dachgauben zulassig.
Unabhangig von diesen Festsetzungen sind Solaranlagen und
Dachbegriinungen zulassig.

¢

2
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2.1.3 Belichtung des Dachraumes
214 Fassaden

2.1.5 Gestaltung der Vorgarten
2.1.6 Einfriedungen

Zur Belichtung des Dachraumes sind nur Einzelgauben mit
Walm- Schlepp-, Kriippelwalm- oder Satteldach sowie max. 2
Dachflachenfenster pro Dachflache zuldssig.

Die Einzelgauben sollen eine Vertikalausrichtung aufweisen und
der Fassadengliederung der unteren Geschosse angepalt sein.
Bei mehreren Einzelgauben pro Geschol im Dach sind diese in
gleicher Hohe anzuordnen. Die Dachflachenfenster sind ebenfalls
in gleicher Héhe anzuordnen. Die Lange der Dachaufbauten,
Dacheinschnitte und Dachflachenfenster dirfen in inrer Gesamt-
heit die Breite von max. 1/2 der zugeordneten Trauflange nicht
{iberschreiten.

Die straltenzugewandte Fassade soll in Anlehnung an die Be-
bauung im Altort vertikal gegliederte, kleinteilige Fassadenele-
mente (Fenster und Tiiren) aufweisen. Zur horizontalen Fassa-
dengliederung sind die Fenster eines Geschosses auf gleicher
Hohe anzuordnen (Fensterbinder). Bei mehrgeschossigen Ge-
bauden sollen die Fenster in Achsen ibereinander angeordnet
(Fensterachsen) bzw. in Symmetrie zur Fassadenmittelachse
eingebaut werden. Gleiches gilt fir die sichtbaren Giebelwande.

Die Vorgéarten, das sind die Flichen zwischen den Erschlie-
Rungsstralten und der vorderen Gebaudeflucht, diirfen nicht als
Arbeits- oder Lagerfliche genutzt werden.

An den Grenzen zum &ffentlichen Stralenraum und zum Nach-
bargrundstiick zwischen vorderer Baugrenze und Strafie sind nur
Einfriedungen bis zu einer H6he von max. 1 m zulassig.
Maschendrahtzdune sind im gesamten Geltungsbereich durch
dahinter anzupflanzende "lebende Z&une" in Form von Hecken,
Strauchreihen 0.4. oder durch Kletterpflanzen zu begriinen.
Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen
Kunststoffen oder dhnlichen Materialien sind unzulassig. Mauern
sind nur bis zu einer Héhe von 60 cm zuldssig.

»
+

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern, Tel. 0631/34230 - Fax 0631/3423200



