Rebauungsplan'21—02/1 "Fitzweg"
: ‘ {Neuvaufstellung)

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Tra Reinen Wohngebiet sind Wohngebidude zuldssig. Ausnahmen gem.
§ 3{3) BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 GemdB § 1 Abs. 5 BauNVO wird hiermit festgesetzt, daB Anlagen
fuir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
zwecke, die -im Baugebiet nach § 4 BauNVO (Allgem. Wohngebiete)
allgemein zuldssig sind, nur ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern die Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

1.3
Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, daB Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 3. Anlagen filir Verwaltungen sowie flr sportliche Zwecke,
Nr. 5. Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind

1.4
Garagen und Stellpldtze sind gem. § 12 BauNVO nur innerhalb der
iiberbaubaren Flache zulédssig.

1.4.1

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatze .gem.
§ 12 BauNVO sind ausnahmsweise auf den nicht iberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulédssig.

1.4.2 ,
Ferner sind ausnahmswelse unter Wirdigung nachbarlicher Belange
auch folgende Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auf den
nichtiberbaubaren Grundsticksfldche zulédssig:

- Geriterdume bzw. Gartenhiuser bis 30 cbm Bruttorauminhalt.
Sie sind den Hauptgebauden 2zuzuordnen und gestalterisch den
" Hauptgebaduden anzupassen.

- Anlagen fir die Haltung von Tieren bis max. 8 gm Grundfliche
(z.B. Hundezwinger, Volieren u.&.), sofern sie der Eigenart
des Baugebietes nicht widersprechen.

- Zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienende Anlagen.

2. MaB der baulichen Nutzung
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2.1
Die zuldssige Grundfldche wird bestimmt durch die Festsetzung der
Baugrenzen und einer maximalen Grundfldchenzahl von 0, 4.



2.2

Dariiber hinaus wird im gesamten Plangebiet (WR und WA ) die Grund-
flache auf max. 170 gm je Grundstick beschrankt und eine GeschoB-
flache von 240 gm je Grundstiick festgesetzt.

2.3 :

Ausnahmsweise ist II-geschossige Bauweise und die Uberschreitung
von 240 gm GeschoB8fliache je Grundstiick zuldssig, wenn vorhandene
II-geschossige Gebaude betroffen sind.

2.4
Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zulassig.

3. Gestaltung der Gebdude im Bereich des,reines Wohngebietes
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3.1 Dachform und Dachneigung

Innerhalb des Plangebietes sind, wenn im Plan nicht besonders
festgesetzt, auf Hauptgebaduden nur Sattelddcher mit einer Dachnei-
gung veon 42 bis 48 ° (Altgrad) zul&dssig.

Ausnahmswelise kann die Dachneigung u. -form dem Hauptgebdude des
direkten Nachbargriindstiicks angepaft werden.

Sofern Garagen und Nebengebdude ein geneigtes Dach erhalten sollen,
missen diese mit Satteldichern mit der gleichen Neigung wie das
Dach lUber dem Hauptgebidude versehen werden.

3.2 Firsthohen

Fir die eingeschossigen Gebidude wird die Firsthodhe auf max. 10 m
festgesetzt. Fir die zwelgeschossigen Gebdude wird die Firsthdhe
-auf max. 11,5 m festgesetzt (gemessen jewelils ab OK gewachsenes
Erdreich, hangseitig).

3.3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind nur zuldssig in einer Lénge
von maX. 1/3 der Gesamttraufldnge je Traufseite. Ihr seitlicher
Abstand vom giebelseitigen bzw. seitlichen Dachrand darf 1,5 m
nicht unterschreiten. Die gemeinsame Anordnung von Dachaufbauten
und Dacheinschnitten auf einer Dachfldche .ist nicht zulZssig.

3.4 Solaranlagen und Dachflachenfenster
Solaranlagen und liegende Dachflachenfenster diirfen bis zu einer
GroRe von 25 % der Dachflache des Hauptbaukdrpers errichtet werden.

3.5 Dacheindeckung _

Flir die geneigten Fldchen der Satteldacher sind nur Dachpfannen mit
rcten bis rotbraunen Farbtonen zuldssig. Flachdicher von Garagen
und Nebengebiauden sind zu begriinen.

3.6 AuBenwande

Als Material fiir die AuBenwande sind Vormauerziegel und/oder Putz
vorgeschrieben. Untergeordnete Fassadenfldchen und die Giebelfld-
chen konnen auch in Holzverschalung ausgefilhrt werden.




Entsprechend den hauptsdchlich festgesetzten Materialien sind
Vormauerziegel in den Farbtonen rot, erdfarben bis weif sowie
Putzfldchen in erdfarben bis weifl zuladssig.

Nicht zul@ssig sind hochglidnzende Baustoffe wie z.B. Fliesen und
Verkleidungen aus Materialien, die andere Baustoffe vortauschen.

Fiir Doppelhiuser sind einheitliche Materialien und Farben zu
verwenden.

Die AuBenwande der Garagen und Nebenanlagen miissen entsprechend der
Gestaltung der Hauptgebaude oder mit Holzverschalung ausgefihrt
werden.

3.7 Antennenanlagen
AuBenantennenanlagen und Satellitenempfangsanlagen sind nur an den
straBenabgewandten Seiten der Gebaude zulédssig.

4. Gestaltung der Garten und Freiflachen
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4.1 Befestigung von Wegen und Zufahrten

Die privaten Garagenzufahrten und Erschliefiungswege sind mit
wassergebundener Ecke, Schotterrasen, Rasensteinen oder Pflaster-
steinen im Bereich der Fahrspur und Gehwege auszubilden. Ausnahms-
weise diirfen max. 60 % der Wegeflache versiegelt werden.

4.2 AusschluB von baulichen Anlagen in Vorgarten

In den Vorgarten , d.h. zwischen der Begrenzung der privaten oder
offentlichen Verkehrsflache und der vorderen Baugrenze (bzw. deren
Verladngerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze), dlirfen weder zu
gewerblichen Zwecken oder Werbezwecken oder Lagern von Gegenstanden
‘aller Art genutzt werden.

4.3 Grundstiickseinfriedigungen

Grundstiickseinfriedigungen entlang der Verkehrsfldchen miissen mit
Hecken aus Laubgehtlzen vorgenommen werden und sind bis zu einer
Hohe von 0,7 m zuldssig. Die Offnungsbreiten der Hecken im Bereich
der Grundstickszufahrten dirfen nicht mehr als 3,5 m betragen.

4.4 Anpflanzung von Laubbdumen

Auf den Baugrundsticken ist in den Vorgarten je angefangene 300 gm
Grundstiicksflache min. 1 mittelkroniger standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen.
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5.1 Fassadenbegrinung

Der 2usgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft auf den Wohn-
baugrundstiicken muf zu einem Viertel der auf einem Baugrundstiick
zuldssigen Grundflache durch Begriinung der Hdlfte der Fassadenfla-
che realisiert werden. Die Fassaden sind mit einer dichten
Anpflanzung von Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

5.2 Naturnahe Gartengestaltung
Der Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft auf den wohn-
baugrundstiicken muB zu einem Viertel der auf dem jeweiligen
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Baugrundstiick zuldssigen Grundflache durch naturnahe Gestaltung

der nicht Uberbaubaren Grundstlicksfldche erfolgen.

Flir bestehende Garten wird die Anlage naturnaher Garten empfohlen.
-Flir Bauvorhaben, die nach Inkrafttreten dieses B-Planes realisiert
werden, glilt fir die Gestaltung der Freifl&dchen:

Je angefangene 400 gm Freifladche sind mind. 1 Baum I. Ordnung mit
einem Stammumfang der Sortierung 18/20 und zwel Bdume II. Ordnung
mit einem Stammumfang der Sortierung 16/20 anzupflanzen. Die
Gartenfldache ist mit einer Initialsaat aus standortgerechten
neimischen Grdsern und Krdutern einzusdhen. Es gilt die Pflanzliste
zur Ausgleichsflache A. Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
betragt 5 Jahre und ist nach den anerkannten Pflanz- und Pflege-
richtlinien. durchzufihren. Die Gartengestaltung wird verbindlicher
Bestandtell jeder Baugenenmigung.

5.3 Sonstige Ausgleichsma8nahmen

Ausgleichsflache A (naturnahes Wiesenbiotop):

Flir die Uberbaubaren Fldchen in einer GesamtgroBe von 8000 gm
missen iiber die in 5.1 und 5.2 aufgefiihrten Ausgleichsmalnahmen
hinaus 6.800 gm Ausgleichsflache {(A) angelegt werden. Somit muB pro
1 gm iberbaubare Grundstiicksflidche von 0.85 gm Ausgleichsflidche der
Fldche A angelegt und auf die Grundstucksbe51;zer umgelegt werden.
Es gelten folgende Festsetzungen:

Der im Plangeblet vorhandene Boden entspricht folgenden Kriterien:
Trockene, humose, nadhrstoff- und basenarme Quarzsandbdden des
Binnenlandes; z.B. altdiluviale Sandbdden Nordwestdeutschlands
Becdentyp: U.a. Braunerde-Podsol, Podsol.

Die Ausgleichsfldche ist mit einer Einsaat aus standortgerechten
heimischen Grasern und Krdutern einzusahen. Belspielhafte Bestand-
teile dieser Initialsaat sind z.B.:

Rotes Straufgras (grosis tenuls) Schafschwingel (Festuca ovina ver.
ovina = F. ovina var. vulgaris), Feinschwingel (F. tenuifolia).

2uf rohhumusreichen Bdoden sollte Schafschwingel durch die Draht-
schmiele (Deschampsia flexuosa) ersetzt werden.

Ein Anteil von 60 % der Ausgleichsfldche ist standortgerecht (alle
300 gm ein Baum I. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung
18/20 und 10 zweimal verpflanzten Strduchern je nach Art in der
Sortierung 60/80, 80/100 und 100/150 hoch) anzupflanzen. Die
Fertigstellungs=- und Entwicklungspflege betridgt 5 Jahre und ist
nach den anerkannten Pflanz- und Pflegerichtlinien durchzufiihren.

Die Ausgleichsflache A dient dem Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft auf den Wohnbaugrundstiicken, der nicht durch 2us-
gleichs~-, Ersatz- oder inimierungsmafnahmen auf den Baugrund-
stlicken erbracht werden kann.

"Es gilt die allgem. Pflanzliste zur Ausgleichsfldche A:

Baume I. Ordnung

Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche



Populus tremula Zitterpappel

Quercus robur Stieleiche

patraea Traubeneiche Quercus

Betula pendula Sandbirke

Quercus robur Stieleiche

Baume II. Ordnung

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche

Prunus avium Vogelkirsche

Straucher

Cornus alba Weifer Hartriegel
cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeifBdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Prunus spinos Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rubus idaeus Himbeere

Rhamnus frangula Faulbaum

Sorbus ancuparia VYogelbeere

Sorbus intermedia Schwedische Vogelbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Hippophae rhamneides Sanddorn

Ausgleichsflidche B und C (naturnahe Immissionsschutzpflan-
zung/Larmschutzwall):

Sowohl der Larmschutzwall, als auch die angrenzenden Ausgleichs-
flachen sind mit einer Initialsaat aus standortgerechten heimischen
Grdsern und Krdutern einzusden {(es gelten die beispielhaften
Bestandteile der Ausgleichsflache 2).

Im Rahmen der naturnahen Gestaltung und des Immissionsschutzes sind
folgende Anpflanzungen vorzunehmen:

Larmschutzwall: :

Je 100 gm Grundfldche sind 5 Heister 150/175 hoch und 60 zweimal
verpflanzte Straucher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100
oder 100/150 hoch anzupflanzen (es gilt die beispielhafte Pflanz-
liste zur Ausgleichsfldche A).

Naturnahe Immissionsschutzpflanzung:

Es gelten die Pflanzfestsetzungen des Larmschutzwalles. Dariiber
hinaus sind je 100 gm anzupflanzen

1. Ein Baum I. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 18/20
2. 2Zwel Baume II. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung
16/20 entsprechend der Pflanzliste zur Ausgleichsfliche A.

.Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege betrdgt 5 Jahre und ist
nach den anerkannten Pflanz- und Pflegerichtlinien durchzufiihren.



Die Ausgleichsfléchen B + C dienen dem Ausgleich fir den Elngrlrr
in Natur und Landschaft durch die Herstellung/Errichtung der Lirm-
schutzeinrichtung.

Naturnahe Gestaltung des Spielplatzes:

Der Spielplatz wird durch heimische, standortgerechte Strauchan-
pflanzungen und eine lebende zweli- bis dreireihige Wildhecke
(pPflanzweite 1 m x 1 m) gegen die Nachbargrundsticke abgegrenzt
bzw. elingefriedet. .

Je angefangene 100 gm ist ein zweimal verpflanzter Strauch, je nach
Art der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150 hoch, anzupflanzen.
Folgende Straucher .stehen zur Auswahl: ”

Roter Hartriegel - Hasel - eingriffliger WelBdorn - zweigriffliger
WeiBdorn - Schlehe (Cornus sanguinea - Coryvlus avellana - Crataegus
monogyna - Crataegus laevigata - Prunus spinos).

Zzur Einfriedigung durch eine Hecke ist die Rosa canina (Hundsrose)
zu verwenden. Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege betrdgt 5
Jahre nach Anlage des Spielplatzes und ist nach den anerkannten
Pflanz- und Pflegerichtlinien durchzufihren.

Ausgleich der zus&tzlichen Verkehrsfldchen

alBenbegleitend ist ca. alle 15 m ein Baum I. Ordnung mit elinem
Stammumfang der Sortierung 18/20 gem. der allgemeinen Pflanzliste
zur Ausgleichsilidche 2 anzupilanzen. Die Fertigstellungs--und
Entwvcki spflege betridgt .5 Janre und ist nach den anerkannten

ngsy
Pflanz- und Pflegerichtlinien durchzufihren.
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J. Immissionsschutz

ten Flache f£ir besondere Anlagen zum Schutz gegen
e_nvllkungen 1.S5.4. BImSchG ist ein LalwqunuL2wal¢
ng mit einer Larmschutzwand) mit einer Maxima
r angrenzender Verkehrsfliache der Augustdorfer St
u errichten. StraBenseiticg ist der Wall mindestens unter 1

svon 3.00 m
z
abzukdschen.

In dem WA-Geblet sind nur Wohngebiaude zuldssig, bel denen die den
drel schallbelasteten Seiten zugewandten Dach-, Wand-, Tur- und
Fensterelemente nach erhohten Q“nallsuh1t7anforderunqen
ausgestaltet sind. MaBgeblich fiir die zu gewidhrlelstende
Schalldammung der Vorkehrungen sind die Anhaltswerte filr
Innengerausche nach VDI 2716&.

8. Bilsher rechtskriafitiger B-vlan

Der Tell des Bebauungsplanes, der durch den hier vorliegenden
Bebauungsplan uUberplant worden ist, wird nach Erlangen der Rechts-
kraft dieses Planes vollstdndig auBer Rraft gesetzt; dies gilt
auch fir die 2. und 3. vereinfachten Anderungen sowie fiir den Fall,
daBl die Uberplanung unwirksam sein sollte.



