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Bebauungsplan Nr. 16 (70/32)
"An der Stuhr-Muhle" Ll

Mit 6rtlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung gem. § 84 NBauO
Vereinfachtes Verfahren nach §13a BauGB

M. 1:500
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 4 BauNVO)

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA)

Innerhalb des Plangebietes zulassig sind somit die Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO. Diese sind
1. Wohngebéude,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fur sportliche Zwecke sind
unzulassig.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und unzuléssig.

2. MaB der baulichen Nutzung (gem. § 16 und § 18 BauNVO)
Das zulassige Mall der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu
entnehmen

Haéhe der baulichen Anlagen:

Die maximale Bauhohe wird durch die Festsetzung der Firsthéhe (FH) sowie der Traufhéhe (TH) bestimmt.
Als Firsththe gilt der héchste Punkt des Daches. Bezugsebene ist die Oberkante des Fahrbahnbelages
(Endausbau) der ErschlieBungsstralle, gemessen senkrecht von der StraBenachse auf die Mitte der
stralRenseitigen Gebdudefassade. Gemessen wird jeweils zwischen den Bezugshdhen und der Firsthéhe
des Gebaudes. Geringfugige Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile (Antennen und
Schornsteine etc.) bleiben unbertcksichtigt und sind zulassig. Die Traufhéhe wird durch die gedachte
waagerechte Flache begrenzt, die an der Oberseite des Daches mit der AulRenseite des aufgehenden
Mauerwerks ansetzt.

3. Bauwelse (gem. § 9 Abs. 2 BauGB)
Im WA 1 und WA 3 sind nur Einzelhduser zuldssig, im WA 2 Einzel- und Doppelhauser. Je Einzelhaus sind
insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig, je Doppelhaushalifte maximal 1 Wohneinheit.

4. Festsetzungen fiir Garagen und Nebenanlagen (gem § 12 und § 14 BauNVO)

Auf den nicht Oberbaubaren Grundstucksflachen entlang der offentlichen Verkehrsflachen in einem
Abstand von 3,0 m sind Garagen, gem. § 12 Abs. 6 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1
BauNVO, mit Ausnahme von Einfriedungen, nicht zulassig.

5. Wasserwirtschaftliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Das anfallende Niederschlagswasser der Baugrundsticke ist auf den jeweiligen Flachen zu versickemn. Die
Entwésserung des Stralenraums erfolgt Uber eine Muldenversickerung.

6. Verkehrsfldchen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die bestehenden Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen, sowie untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen sowie von Pflanzenbewuchs mit einer Héhe von mehr als 0,80 m Hoéhe Ober fertig
ausgebauter Fahrbahn freizuhalten.

7. Festsetzung fiir MaBnahmen zum Schutz vor schadlicher Umwelteinwirkungen (gem. §9 (1) 24
BauGB)

Grundlage der Festsetzung ist das schalltechnische Gutachten der Firma | +B Akustik GmbH vom
09.12.2021




Tabelle 1: Anforderungen an die Schallddmmung der Autenbauteile von Gebauden

Larmpegelbereich .mafgeblicher Erforderliches bewertetes
Aullen resultierendes Schalldamm-Mafi
Larmpegel” R'w.ges der AulRenbauteile in dB
dB(A)
Wohnraume Birorédume

(falls geplant)

I | Bis55 ' 30 _ -

[ | 56-60 , 30 _ 30
il 61-65 35 30
1% | 86-70 _ 40 _ 35

An die Aulenbauteile von schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen (z.B. Wohnzimmer, Schlafraume und
Bilroraume) sind erhdhte Anforderungen beziiglich des Schallschutzes zu stellen.

Die Berechnung der konkreten Schallddmmwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter
Berucksichtigung der aktuellen DIN 4109-Normen. Die aufgefihrien bewerteten, resultierenden
Luftschalldamm-MaRe dirfen vom Luftschalldamm-MaR der gesamten AuRenbauteile eines
schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4108-1 nicht unterschritten werden.

Aligemeines Wohngebiet (WA):

AuBenwohnbereiche

Zukinftige Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln
zwischen 55 dB(A) < Lr, Tag < 60 dB(A) (Larmpegelbereich |l) sind so zu planen, dass sie entweder zur
gerauschabgewandten Seite ausgerichtet oder durch geeignete bauliche Malnahmen geschitzt werden.

Zukinftige Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln
zwischen 60 dB(A) < Lr, Tag < 65 dB(A) (Larmpegelbereich IlI-IV) sind so zu planen, dass sie nach
Maglichkeit zur geraduschabgewandten Seite ausgerichtet und durch geeignete bauliche MaBnahmen
geschitzt werden.

Durch Gebaudeabschirmung kann ein um 5 dB verminderter Aufenlarmpegel angesetzt werden.

Schlafraume
In zukdnftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30
dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beluftung zu gewahrleisten

Zukinftige Schlafrdume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) = Lr, Nacht < 50 dB(A) sind
bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit schallgedammten
Liftungssystemen auszustatten.

Zukinftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) < Lr, Nacht < 55 dB(A) sind
bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten und bspw. mit schallgeddmmten Luftungs-
systemen auszustatten.

Zukinftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 55 dB(A) < Lr, Nacht < 58 dB(A) sind
nach Méglichkeit zu vermeiden bzw. bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten und bspw.
mit schallgeddmmten Luftungssystemen auszustatten. Ggf. sind mafgebliche bauliche Manahmen
erforderlich.

Die Larmpegelbereiche der Beurteilungspegel nachts sind der Abb. 4 des Schallschutzgutachtens sowie
der Begriindung des Bebauungsplanes (Abb. 8) zu entnehmen.




Textliche Festsetzungen

8. Umgrenzung der von Bebauung freizuhaltenden Schutzflaichen (gem. § 9 (1) 24 BauGB)
Der Geltungsbereich wird von einer Erdgasleitung berOhrt. Diese Leitung ist bei der Planung zu
bertcksichtigen, und darf somit weder geféhrdet noch Gberbaut werden. Die entsprechenden Abstande der
Bebauung zu der Leitung sind einzuhalten. In einem Schutzabstand von 4,00 m sind Uberbauungen der
Gelandeoberflache verboten.

9. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung (gem. § 9 (1) 25 a BauGB)

Auf allen Baugrundsticken sind 10 % der Grundstiicksflaiche mit standortheimischen Laubgehdlzen in
einer Mindestpflanzdichte von einer Pflanze pro 1,5 m x 1,5 m unter Berlcksichtigung der u.a.
Mindestqualitat zu pflanzen. Zuséatzlich ist bei Neubaumafnahmen je angefangene 300 m?
Grundsticksflache mindestens ein standortheimischer Laubbaum entsprechend der u.a. Pflanzliste auf
dem Grundstick zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Hinsichtlich der Pflanzqualitat sind folgende Mindestanforderungen zu beachten:

Laub- und Obstbaume:
Laubstraucher:

8-10em
50-100cm

Stammumfang
Héhe

Die Anpflanzungen sind spatestens innerhalb der auf den Bezug des Bauvorhabens folgenden
Pflanzperiode (Oktober - April) vom Grundstiickseigentimer bzw. Verursacher des Eingriffs fachgerecht
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch arigleiche Nachpflanzungen zu
ersetzen.

Far die Anpflanzungen sollen einheimische, standorigerechte Straucher und Baume aus folgender Liste
genutzt werden, die aber nicht abschliefend ist:

Béume: 2xv., oB, 150 - 250 cm

Feldahom (Acer campestre)

Weil Erle (Alnus incana)

Faulbaum (Frangula alnus)

Gewdhnliche Traubenkirsche (Prunus padus)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Obstbdume: 3xv., mDb, 150 - 200 cm
Apfel (Malus domestica)

Kirsche (Prunus avium)

Kirsche (Prunus cerasus)

Pflaume (Prunus domestica)

Pfirsich (Prunus persica)

Bime (Pyrus communis)

Straucher: 1xv, oB, 100-150 cm
Gewdhnliche Felsenbime (Amelanchier ovalis)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Gemeine Hasel (Corylus avellana)
2weifgriffeliger Weilkdorn (Crataegus levigata)
Eingriffeliger Weikdomn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhutchen (Euonymus europaeus)
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Schlehe (Prunus spinosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gewoshnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Weiterhin ist an der rickwartigen Grenze ein mindestens 3 m tiefer, dichter Gehélzstreifen als Hecke mit
einer Hohe bis zu 1,50 m sowie 11 Baume mit einem Pflanzabstand von 10 m dauerhaft anzulegen.

Zum Ausgleich der Beeintrachtigung des Landschafisbildes sind innerhalb der Planstralle im Bereich der
Wendeanlage zwei standortheimische Laubbdume mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch artengleiche Nachpflanzungen zu ersetzen.

Die Anpflanzung der Strallenbaume soll sich an der 0.g. Liste orientieren.




Gestalterische Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung (gem. § 84 NBauO)

Dachformen:

Alle Hauser dirfen nur mit symmetrisch geneigten Dachem errichtet werden. Zulassig sind nur Sattel-,
Walm- und Krippelwalmdéacher mit einer Neigung zwischen 25° und 45°, wobei sich diese Werte nur auf
das Hauptdach beziehen.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind:

- untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des § 5 Abs. 3 NBauO
- Wintergarten sowie
- Garagen (§12 BauNVO) und Nebenanlagen in Form von Gebauden (§14 BauNVO).

Von der festgesetzten Dachneigung kann zudem abgewichen werden, wenn Dachflachen und
Dachaufbauten der Nutzung der Solarenergie dienen.

Dacheindeckung:

Als Material zur Dacheindeckung sind nur nicht glénzende Ziegel und Dachbetonsteine zulassig. Als
Farbténe des Dachdeckungsmaterials sind nur rot bis rotbraun (Empfehlung RAL 2001, 3000, 3002,
3003, 3011, 3013, 3016 oder ahnliche) zulassig.

Einfriedungen:
Die Einfriedungen entlang der &ffentlichen Strafen sind mit standortheimischen Laubgeholzhecken
herzustellen, sofern sie als Hecke hergestellt werden. Die Einfriedungen sind auf 1,20 m begrenzt.

Vorgartenbereich:

Der Vorgartenbereich zwischen der Strafenbegrenzungslinie und der stralenzugewandten Baugrenze ist
vollfidchig mit bodenbedeckender Vegetation (Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) zu
begrinen und auf Dauer zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Befestigte oder bekieste
Flachen sind lediglich fir die notwendigen Geh- und Fahrflachen zuléssig, soweit sich in ihrer Ausdehnung
auf das fur eine Obliche Benutzung angemessene Mal beschranken. Sog. Kiesgarten sind unzulassig.
Befestigte Geh- und Fahrflachen sind wasserdurchiassig anzulegen.
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