Zeichenerkldrung
A. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

1.1. Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind in dem allgemeinen Wohngebiet Wohngebéude, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 BauNVO).
Die allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zulassig. Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuléssigen Nutzungen werden nicht Teil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
1.2. Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das

Wohnen nicht wesentlich stéren. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassige
Nutzung (Vergnligungsstétten) ist nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB) (It. Nutzungsschablone)
2.1. Grundflachenzahl GRZ (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Eine Uberschreitung der zuléssigen GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO wird nicht zugelassen.

2.2. Geschossflachenzahl GFZ (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO)

2.3. Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (§ 20 BauNVO)

2.4. Home=baulicher Anlagen (§ © Abs.2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und §.18
Die maximale Trauffotre=wicd bei zwei Vollgeschossen auf 6,50 ma=eife maximale Firsththe

=AIS Bezugsebene flur die Trauf- und
an das Gebaude angrenzenden Stelle
aphig_vor Beginn jeglicher

Bauarbejten

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9, Abs. 1, Nr.2 BauGB)

3.1. Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuléssig

Die Bauweise wird nach § 22 Abs.1 und 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. Es sind
nur Einzelhduser zuléssig

3.2. Baugrenze (§ 23, Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren und die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes festgesetzt (§ 23 BauNVO). Die Firstrichtung wird fur jeden
Baubereich senkrecht oder parallel zu den Baugrenzen festgelegt (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauNVO).
4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplédtze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)
Garagen sind nur in einer der Abstandsfléchen und nur dann zuldssig, wenn sie sich in einer
Uberbaubaren Grundstiicksflache befinden. (§ 12 BauNVO).

AuBerhalb der Baubereiche sind Nebenanlagen ,mit Ausnahme von Garagen und
Stellplatzen nur bis zu einem Rauminhalt von 25,00 m zulassig (§ 14 Abs.1 BauNVO).

5. Hochstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind hochstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.
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6. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), Anschluss anderer Flichen an Verkehrsfiichen

StraBenbegrenzungslinie

Fahrbahn

Gehweg, Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Der zur Befestigung der Abgrenzungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderliche
Hinterbeton, die Masten der StraRenlampen und deren Griindung sind auf den
angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7. Abfallentsorgungsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Flache zum Aufstellen von Mullbehaltern
8. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinflache, Zweckbestimmung Verkehrsgriin

9. Fldche fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Flache fur die Landwirtschaft

10. Fldchen oder MafRnahmen zum Schﬁtz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs. 20 Nr. 20 BauGB)

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

11. Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Geh-, Fahr - oder Leitungsrecht
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Ver- und Entsorgungstrager

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
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12. Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Anpflanzen Straucher
Erhalten Baum

Anpflanzen Baum

igstens zehn Prozent der Grundstuicksflache sollen mit standortheimischen Stra ™
bepflanZ erden, wobei je Strauch 1 m  Fldche angenommen wird. jedem
Baugrundstic wenigstens ein standortheimischer, groRkroniger La um oder stark
wichsiger Obstbaum lanzt werden. Zu erhaltende Bdume wer ngerechnet.
Die Baume sind dauerhaft egen und bei Verlust oder pattflichem Abgang artgleich zu
ersetzen.
AuRenwénde von Garagen und Stiitzm U ,80 m Hohe sind zu begriinen. Parkie
rungsbauwerke mit offenen Seiten (Carp S it geeigneten Pflanzen zu beranken.
Zu verwendende Gehdlzarten sin Artenlisten 1T bis3 des Grunordnungsplanes zu ent
nehmen.
Sofern Festsetzun auf dem Baugrundstick zu beach sind, ist mit den
Baugesuchsun en die entsprechende Bepflanzung oder Pflanzerh durch einen
qualifizie; lan der Grungestaltung nachzuweisen. Der Plan muss mi tens im
M 1: 250 vorgelegt werden.

13. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraRenkérpers erforderlich sind (§ © Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Abgrabung, Aufschittung

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, die zur Herstellung des StraRenkdrpers er
forderlich sind, sind auf den Grundstticksflachen zu dulden.

14. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

B. Hinweise ohne Festsetzungscharakter
geplante Grundstticksgrenze

Grenze Bebauungsplan Wechelacker




C. Ortliche Bauvorschriften geméR § 74 LBO

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO)

1. Dachneigung
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Dachneigung gilt fiir Haupt- und Nebengebaude.

1.2. Dachdeckung

Eine Deckung ist in der_Farbe naturroter bis mittelbrauner Tonziegel auszufihren. Metalli
sche Dacheindeckungen’dna unlackierte metallische Regenrinnen und Falirohre sind nicht
zulassig.

1.3. Dachgauben

Unterschiedliche Arten von Gauben (Giebel-, Schiepp-, Flachdachgaube etc.) an einem Ge
b&ude sind nicht zulassig. Die Hochstbreite einer Gaube betragt 1,80 m. Die Summe der
Breiten aller Gauben einer Dachseite darf ein Drittel der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten.

Dachgauben mussen von den Giebeln einen Abstand von mindestens 2,00 m und
untereinander von mindestens 1,00 m einhalten. Unter einer Gaube missen mindestens
0,50 m Dachfléache oder drei Reihen Dachziegel durchlaufen. Im oberen Drittel des Daches
sind weder Gauben noch Dachfldchenfenster zulassig. Gauben sind in Material und Farbe
wie das Hauptdach einzudecken. Wangen und Stirnflachen sind mit Holz zu verkleiden oder
mit Putz in der Farbe der Fassade zu versehen.

1.4. Zwerchgiebel und Dacheinschnitte
Zwerchgiebel dirfen hochstens eine Breite von bis 3,50 m haben. Je Dachseite ist
héchstens ein Zwerchgiebel zuldssig. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

1.5. Sonnenkollektoren
Sonnenkollektoren und Solarzellen zur Gewinnung von Strom und Warmwasser aus Sonnen
energie sind in der Dachflache zuléssig.

1.6. Fassaden

Fur die Oberflachen der AuRenwande sind nur Putz oder Holz zuldssig. Holzverkleidungen
sind als senkrechte Holzverbretterung nicht breiter als 20 cm auszufihren. GroR- und
kieinformatige Fassadenverkleidungen aus Metall, Zementplatten, Kunststoff oder Glas sind
nicht zuléssig. Sicht- und Waschbeton ohne farbliche Behandlung ist nicht zuléssig. Fir die
Farbgebung der Fassaden sind helle bis mittlere Erdténe zu wahlen.

Fur die Sockelzone ist entweder Putz oder eine Verkleidung mit Naturstein zulassig.



2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie an Zul#ssigkeit, Art, Gestaltung und Hhe von
Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1. Nicht Uberbaute Grundstticksflache

Vorgarten (Flache der Baugrundstlcke zwischen Hinterkante der Erschlieungsanlage und
Baugrenze beziehungsweise Baulinie) und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
als Grunflachen oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Zu verwendende Gehdlzarten sind den Artenlisten 1 bis 3 des Grinordnungsplanes zu ent
nehmen.

Sofern Festsetzungen auf dem Baugrundstick zu beachten sind, ist mit den
Baugesuchsunterlagen die entsprechende Bepflanzung oder Pflanzerhaltung durch einen
qualifizierten Plan der Griingestaltung nachzuweisen. Der Plan muss mindestens im
MaRstab 1 : 250 vorgelegt werden.

2.2. Gestaltung versiegelter Flachen

Die Oberflachenbefestigung von Stellpldtzen, Grundstiickszufahrten und Grundstiickszugan
gen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszustatten. Der Unterbau ist auf den Belag
abzustimmen. Die Versickerungsrate der Oberflachenbefestigung muss mindestens 200
I/siha betragen. Die Versickerungsrate einschlieBlich des Dauerhaftigkeitsnachweis ist durch
Materialnennung und ein Prufzeugnis zu belegen.

2.3. Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Feldhecken oder geschnittene Hecken bis zu einer Héhe von
1,20 m zuléssig. In der Hecke kann ein Maschen- oder Knlpfdrahtzaun eingezogen sein.
Dieser muss einen Bodenabstand von mindestens 0,10 m einhalten. Zu verwendende
Gehélzarten sind den Artenlisten 1 bis 3 des Griinordnungsplanes zu entnehmen.

3. Unzulissigkeit von Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.



Rechtsgrundlagen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. Aug. 1997 (BGBI. I. S. 2141)

2. Planungsrechtliche Festsetzungen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Jan. 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22. April 1993 (BGBI. I.
S. 466).

3. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.
August 1995 (GBI. S. 617), in Kraft getreten an 01. Januar 1996.

4. Plandarstellung nach Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dez.
1990.

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen der Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90.

A. Festsetzungen der Plananderung

Entfallende Festsetzungen

2. MaB der baulichen Nutzung

2.4. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs.2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die maximale Traufhohe wird bei zwei Vollgeschossen bergseits der ErschlieRungsstrale auf 6,50
m, die maximale Firsthohe wird bei zwei Vollgeschossen auf 11,00 m festgelegt. Die maximale
Traufhdhe wird bei zwei Vollgeschossen talseits der ErschlieBungsstrale auf 7,50 m, die
maximale Firsthéhe auf 11,5 m festgelegt. Als Bezugsebene fur die Trauf- und Firsthéhen wird das
naturliche Gelande an der tiefsten an das Gebaude angrenzenden Stelle festgesetzt. Als
natlrliches Gelande gilt die Grundsttckstopographie vor Beginn jeglicher Bauarbeiten.

12. Anpflanzen von Baumen

Wenigstens zehn Prozent der Grundstiicksflache sollen mit standortheimischen Stréuchern
bepflanzt werden, wobei je Strauch 1 m Flache angenommen wird. Auf jedem
Baugrundstiick soll wenigstens ein standortheimischer, groRkroniger Laubbaum oder stark
wichsiger Obstbaum gepflanzt werden. Zu erhaltende Baume werden angerechnet.

Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Verlust oder natiriichem Abgang artgleich zu
ersetzen.

Aulenwande von Garagen und Stutzmauern Uber 0,80 m Héhe sind zu begriinen. Parkie
rungsbauwerke mit offenen Seiten (Carports) sind mit geeigneten Pflanzen zu beranken.

Zu verwendende Geholzarten sind den Artenlisten 1 bis 3 des Griinordnungsplanes zu ent
nehmen.

Sofern Festsetzungen auf dem Baugrundstiick zu beachten sind, ist mit den
Baugesuchsunterlagen die entsprechende Bepflanzung oder Pflanzerhaltung durch einen
qualifizierten Plan der Gringestaltung nachzuweisen. Der Plan muss mindestens im
Malstab 1 : 250 vorgelegt werden.

Die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Plangebiet und aufRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes auf den Flurstiicken 3766 und 3765/1 im Gewann
Dorrwiesen werden den Grundstlicken auf den Eingriffe zu erwarten sind, entsprechend dem
Anteil der versiegelbaren bzw. bebaubaren Flache zugeordnet.

1.100 m? Ausgleichsflache im Geltungsbereich
1.206 m? Ausgleichflache im Flurstick 3765/1
8.776 m? Ausgleichsflache im Fiurstiick 3766
11.082 m? Ausgleichsflache insgesamt
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Den Verkehrsflachen werden dabei 2526 % (980 m? neuversiegelte Flache), den
Baugrundstiicken 74,74 % (2.900 m? Uberbaubare Flache) der Flachen und Malnahmen
zum Ausgleich zugeordnet.

Somit entfallen auf die Verkehrsflachen 25,26 % aus 11.082 m? = 2.799 m? auf die
bebaubaren Grundstlicke 74,74 % aus 11.082 m? = 8.283 m? wovon 1.100 m? in den
Bauflachen selbst erbracht werden.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplan-Anderung

D. Nachrichtliche Ubernahmen (gemafR §9 Abs. 4 BauGB)

Umgrenzung von Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzgesetzes (NatSchG)

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
Wasserschutzgebiet llib

——

E. Hinweise

Es sind alle Handlungen verboten, die zu einer Zerstdrung oder erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigung des nach § 24 a NatSchG geschiitzten
Biotops flihren kénnen.

Pilege- und Unterhaltungsarbeiten, die zur Erhaltung oder Wiederherstellung
notwendig sind, sind zuldssig. Die MaBnahmen sind vorher mit der unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

Um das Feldgehdlz wahrend der Bauphase zu schiitzen, ist um das Gehdlz
ein Bauzaun zu errichten.



