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» anhaltende Nachfrage nach
Wohnbauland

28 - Realisierung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes ,Sudlich
Friesenweg®
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Anlass und Ziel:

» anhaltende Nachfrage nach
Wohnbauland

» Realisierung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes ,Sudlich
Friesenweg"

» Grundsticke fur Einfamilien- und
Doppelhéauser

* in geringem Mal3e fir
Mehrfamilienhausbebauung

Geltungsbereich
ca. 7,9 ha
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' Auszug aus dem Flachennutzungsplan
(2009):

Darstellung des Bereiches als:
» Wohnbauflache (W)
. geschiitzte Biotope Stand 2009

» Herstellen von Grinbeziehungen in der
verbindlichen Bauleitplanung
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« Vorrang des Planungszieles “Entwicklung
von Bauflachen vorrangig in der Nahe des
Stadtkerns zur Starkung des Hauptorts®

#1 * Grunflache: Eingrinung zur offenen
Landschaft

* Landwirtschaftliche Flache

- keine FNP-Anderung notwendig
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Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 109
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_ Wohnbauentwicklung

FuRwegverbindung am Graben

Eingrinung zur offenen Landschatft

naturnahes Regenriuckhaltebecken mit
Wegeverbindungen
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Textliche Festsetzungen (1)

1.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1.1 - 3 (WA1.1 - WA3) gem. § 4 BauNVO sind die

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1
(6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1.1 - 3 (WAT.1 - WA3) gelten fir bauliche Anlagen folgende
Hahenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Bezugspunkt Trauthéhe

Oberer Bezugspunkt: Die Traufhéhe (TH) ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der Aulienkante des
aufgehenden Mauerwerks.

Unterer Bezugspunkt: Als unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen wird die
Stralienoberkante (Fahrbahnmitte) der ndchsten ErschlieRungsstralie im Endausbau festgesetzt.

Bezugspunkt Firsthdhe

Oberer Bezugspunkt: Die Firsthéhe (FH) ist die obere Firstkante.

Unterer Bezugspunkt: Als unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen wird die
Strallencberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Erschlielfungsstraie im Endausbau festgesetzt.

Bezugspunkt Gebaudehdhe

Oberer Bezugspunkt: Die Oberkante des Gebédudes (OKG) ist die obere Gebaudekante.

Unterer Bezugspunkt: Als unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen wird die
Stralienoberkante (Fahrbahnmitte) der ndchsten Erschliefungsstralie im Endausbau festgesetzt.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 1.1 (WA1.1) gem. § 4 BauNVO ist bei einer
Dachneigung = 30° die festgesetzte Firsthéhe (FH = 9,00 m) einzuhalten. Bei einer Dachneigung = 30° sind
Gebdude mit einer maximalen Oberkante des Gebaudes (OKG) von 7,00 m zulassig (§ 18 (1) BauNVO).

Zwischen den Baugrenzen und den Strallenbegrenzungslinien sind Garagen und uberdachte Stellplatze
(Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden gem. § 14 (1) BauNVO nicht
Zulassig.
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Textliche Festsetzungen (2)

D In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zuldssig, wie in der
offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbegrenzung von 18,00 m fur ein Einzelhaus bestehend aus einem
Gebaude und sofern als Einzelhaus mehrere Gebdude aneinander gebaut werden, qgilt je Gebdude eine
Langenbegrenzung von 10,00 m. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind
auf die Gebaudeldnge nicht anzurechnen. In den allgemeinen Wohngebieten 1.1, 2 und 3 sind Hausgruppen
unzulassig (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB iV.m. § 22 und 23 BauNVO).

6. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngehbietes 3 (WA3) sind je Gebaude maximal sechs
Wohneinheiten und innerhalb der festgesetzten Wohngebiete 1.1, 1.2 und 2 (WA1.1, WAT.2 und WA2) sind
je Gebdude maximal zwel Wohneinheiten zulassig. Sofern mehrere Gebaude aneinandergebaut werden,
sind je Gebédude maximal drei Wohneinheiten innerhalb des WA3 bzw. maximal eine Wohneinheit innerhalb
des WA1T.1, WA1.2 und WAZ zuldssig (gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGE).

7. Die dffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Gewédsserraumstreifen” ist in einer Breite von 6,00 m
gemessen von der Bdschungsoberkante von baulichen Anlagen, Garagen und dberdachten Stellplatzen
(Carports) gem. § 12 (6) BauNVO, Nebenanlagen in Form von Gebduden gemal § 14 (1) BauNVO sowie
von Anpflanzungen, Bodenaufschiattungen und -abgrabungen und von Ablagerungen dauerhaft freizuhalten
(9 (1) Nr. 151V.m. § 9 (1) Nr. 9 BauGB). Innerhalb der festgesetzten Grinflache ist auch uberlagernd mit
dem Gewdsserrdumstreifen die Anlage eines Fuld- und Radweges mit einer Breite von 3,00 m zuldssig. Der
Weg ist ausschlielich mit wasserdurchlassigen Matenalien (z.B. Rasengitterstein, Schotterrasen,
Kies-/Splitterabdeckung, haufwerksporige Pflaster etc.) herzustellen.

8. Die besonders gekennzeichnete Flache ,Gewasserraumstreifen” innerhalb der Flache fir Malknahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist vaon
baulichen Anlagen, Garagen und dberdachten Stellplatzen (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO, Nebenanlagen
In Form von Gebauden gemald § 14 (1) BauNVO sowie von Anpflanzungen, Bodenaufschittungen und
-abgrabungen und von Ablagerungen dauerhaft freizuhalten (§ 9 (1) Nr. 9 BauGB).
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Textliche Festsetzungen (3)

9. Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache fur Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der tberlagernden Festsetzung einer Flache fir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses gem. § 9 (1) Nr. 16
BauGB ist das geplante Regenrickhaltebecken (RRB) durch geschwungene Uferlinien und flache
Baschungsneigungen (mind. 1 : 3 bis 1 : 5) naturnah zu gestalten. Das Gewasser ist weitestgehend der
Sukzession zu Oberlassen und in seiner Entwasserungsfunktion zu erhalten. Die umliegenden Flachen sind
als Extensivwiesen naturnah zu entwickeln und zu erhalten. Innerhalb der vorgenannten Flache ist die
Anlage eines Fuli- und Radweges sowie eines 600m?® grollen Spielplatzes zuldssig.

10.  Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1.1 - 3 (WA1.1 - WA3) sind Je angefangene 300 m?
Grundsticksflache ein kleinkroniger Laubbaum oder Obstbaum gem. § 9 (1) Nr. 25a) BauGB zu pflanzen.

Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Maltnahmen folgenden Pflanzperiode
durchzufiithren.

Zu verwendende Pflanzarten:

Laubbaume: Feldahorn, Kormelkirsche, Mehlbeere, Rotdorn, Weilidorn, Wildapfel.
Apfelsorten: Boskoop, Groniger Krone, Jacob Fischer, Ostiriesischer Striebling.
Birnensorten: Gute Graue, Kdstliche von Charneau, Neue Pointeau.

Kirschsorten: Oktavia, Dénissens Gelbe Knorpelkirsche, Morellenfeuer, Schattenmorelle.

ZU verwendende Qualitaten:

Laubbaume: Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm.
Obstbaume: Hochstamme, Stammumfang 8 - 10 cm.
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Textliche Festsetzungen (4)

N

11.

12.

13.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind standorigerechte Gehdlzanpflanzungen
(Baum-Strauchhecken) aus einheimischen Arten anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Abgange sind
durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen
Malinahmen folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Spitz-Ahorn, Schwarz-Erle, Birke, Hain-Buche, Rot-Buche, Stiel-Eiche, Silber-Weide, Eberesche.
Straucher: Roter Hartriegel, Haselnuss, Zweligriffeliger Weilidorn, Eingriffeliger Weilidorn, Pfaffenhiitchen,
Trauben-Kirsche, Schlehe, Schwarze Johannisbeere.

CQualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Héhe 125 - 150 cm.
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 90 cm.,

Innerhalb der festgesetzten Stralienverkehrsflache sind 11 Laubbdume gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB zu
pflanzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Malknahmen folgenden
Pflanzperiode durchzufihren. Es ist eine freie Entwicklung der Baumkronen zu gewahrleisten, ein
Rickschnitt der Leittriebe ist nicht zulassig. Alle Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, Abgange sind
durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Clualitaten:
Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm.

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist gem. § 9 (2) S. 1 Nr. 1 BauGB wahrend des
Fortpflanzungszeitraums vom 01. Méarz bis zum 15, Juli unzuldssig. Daruber hinaus ist diese in der Zeit
vom 01. Méarz bis zum 30. September unzuldssig, sofern Gehdlze oder Baume abgeschnitten, auf den
Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Rohrichte zurickgeschnitten oder beseitigt werden. Die
Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in diesen Zeitraumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen
und Rohrichten im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zuldssig, wenn die untere
Naturschutzbehorde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine
entsprechende Zustimmung erteilt hat.
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Ortliche Bauvorschriften

1.

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften gem. § 84 (3) Nr. 1 und 3 NBauO ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 "An den Schofelwiesen West".

Im allgemeinen Wohngebiet 1.2 (WA 1.2) sind die Dacher der Hauptgebaude ausschlielflich als geneigte
Dacher mit einer Neigung von = 30° zu errichten. Dies qilt nicht fir:

Dachgauben, Dacherker, Krippelwalme, Wintergéarten,

Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangsiberdachungen, Hauseingangstreppen, Erker, sonstige

Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile, wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel

der Breite der jeweiligen Aulenwand in Anspruch nehmen und wenn sie untergeordnet sind sowie
. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebauden.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1.1 und 1.2 (WA1.1, 1.2) sind die Dacheindeckungen wvon
geneigten Dachflachen aus Tonziegeln oder Betonpfannen in roten bis dunkelbraunen sowie
anthrazit/dunkelgrauen Farben auszufiuhren. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen
sind unzulassig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zulassig.

Einfriedungen zu dffentlichen Verkehrsflachen und innerhalb der Bauflachen bis zu einer Tiefe von 3 m zu
den dffentlichen Verkehrsflachen sind als nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zaune oder Mauern) nur bis zu
einer Hohe von max. 0,80 m oder mit standortgerechten Gehdlzen zuldassig.

Hinweis zu den ortlichen Bauvorschriften:
Gem. § 80 Abs. 3 NBauQ handelt ordnungswidrig, wer den drilichen Bauvorschriften zuwider handelt.
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulie geahndet werden.
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