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Festsetzungen durch Text gemaR § 9 (BauGB vom 27.08.1997)

1.) -PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN-

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

° Als Art der baulichen Nutzung ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) gemal § 4 und ,eingeschranktes Dorfgebiet' (MD(E)) gemaR § 5 der

Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Im ausgewiesenen ,Allgemeinen Wohngebiet ist die Einordnung von Nutzungsarten nach § 4
Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen flir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht

zugelassen.

Nicht zul@ssig im ausgewiesenen ,eingeschrankten Dorfgebiet” sind :

- Tankstellen und Vergniligungsstatten nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 und § 5 Abs. 3 BauNVO

- Lagerung und Vorhaltung von Futtermitteln aufRerhalb von geschlossenen Gebauden,
- Siloanlagen jeglicher Art

- Massentierhaltung

- die Anlage von Gillegruben und Dungstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB), ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

. Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.
° Die Grundflachenzahl GRZ ist mit 0,4 und die Geschossflachenzahl GFZ mit 0,8 als Obergrenze

festgesetzt.

BAUWEISE, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB UND § 22 BauNVO)

. Im allgemeinen Wohngebiet und im eingeschrankten Dorfgebiet sind nur Einzelhduser zulassig.

. Im Geltungsbereich ist offene Bauweise festgesetzt.
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BAUWEISE UND HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 18 BauNVO)

. Im gesamten Geltungsbereich ist die max. Firsthéhe (FH) der Gebaude auf 11,00 m festgesetzt.
o Als unterer Bezugspunkt der FH gilt der talseitig tiefste Punkt der natiirlichen Geléandeoberflache

am Gebaude bis zum First.

—1

Firsthéhe Firsththe
max. 11,0 m max. 11,0 m

Urgeldnde Urgelande

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, NEBENANLAGEN, EINRICHTUNGEN,
STELLPLATZE UND GARAGEN ( § 9 (1) Nr. 2, 4, 10 BauGB; § 23 (5) BauNVO UND § 14 BauNVO)

«  Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen sind entlang der offentlichen Verkehrsflache von jeglicher '
Bebauung freizuhalten.

. Die Baugrenzen sind aus der Planurkunde zu entnehmen.

. Die Einstelllange zwischen offentlichen Verkehrsflachen und Vorderkante Garage muss mind.

5,00 m betragen.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

° Je Gebaude sind max. 3 Wohneinheiten zulassig.

FLACHEN ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

. Boschungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht in der Planurkunde dargestellt. Die zur
Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Bankette, Boschungen, Riickenstiitzen
der erforderlichen Randeinfassungen, sowie Stiitzmauern sind auf den angrenzenden

Grundstiicken zu dulden.
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SICHTFLACHEN ZU UBERGEORDNETEN STRASSEN
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB in Verbindung mit § 26 LStrG)

. Die an der ErschlieBungseinmindung zur K 61 freizuhaltenden Sichtflachen nach den Kriterien
der EAHV 93, EAE 85/95 und RAS-K1 miissen vom 3-Meter-Punkt in Richtung Ortslage
Stangenrod mind. 70 m und in Richtung Unnau mind. 200 m betragen. Im Bereich dieser
Sichtflachen betroffene Teile der Anliegergrundstiicke sind von einer Bebauung, Lagerung,
Bepflanzung etc. von mehr als 80 cm Hohe liber Fahrbahnoberkante dauerhaft freizuhalten.
Anschittungen und Anpflanzungen, welche diese Hohe iberschreiten, sind nur hinter der
jeweiligen Sichtlinie zulassig.

Zufahrten von den anliegenden Baugrundstiicken im Bereich der freien Strecke der K 61 sind
nicht zuldssig. Bei Neuanpflanzungen von Baumen aulerhalb der Eigentumsflachen der K 61
bzw. L 293 ist ein Abstand von mindestens 4,50 m vom Rand des Verkehrsraumes

(Fahrbahnrand) einzuhalten.

2.) -BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN-

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

° Einfriedungen sind in Form von standortgerechten Laubholzhecken, Mauern, Eisengittern mit
senkrechten Staben, Maschendraht oder Holzzaunen zuldssig. Einfriedungen entlang der
offentlichen Verkehrsflachen sind nur als Hecken oder in Heckenpflanzungen (Laubholzhecken)
integrierte Zaune zulassig. Alternativ sind berankte Zaunanlagen mdglich. Die Einfriedungen
dirfen eine Gesamthéhe von 1,50 m nicht (iberschreiten.

o Die Grundstiicke entlang der freien Strecke der KreisstraRe sind liickenlos einzufrieden.

o Im Bereich der Grundstticksfreiflachen ist bei Befestigungen ausschlieRlich die Verwendung von
wasserdurchlassigen Materialien in einer Hohe von max. 20 % der nicht (iberbaubaren
Grundstlcksflachen  zuldssig.  Verwendet werden konnen z.B. Rasenfugenpflaster,
wasserdurchlassige Verbundsteinpflaster oder wassergebundene Decke.

° Fir Kraftfahrzeug-Stellplatze ist generell die Verwendung von begriinten Befestigungssystemen
wie Rasengittersteinen, Fugenpflaster 0.a. vorzusehen (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

o Ausnahmsweise sind vollversiegelte Flachen zulassig, wenn das auf ihnen anfallende

Oberflachenwasser den angrenzenden Freiflachen zugefiihrt und versickert wird.
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o Bei Wohngebauden bestimmt sich der Stellplatzbedarf nach der Anlage, die Bestandteil dieser
Festsetzung ist.
Im Ubrigen bestimmt sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums flr Finanzen vom 24. Juli 2000 (MinBl. S. 231) liber die Zahl, GroRe und
Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge in der jeweils geltenden Fassung; das gilt auch
fiir Wohngebéaude, die nicht in der Anlage aufgefiihrt sind.

Anlage:
Lfd. Nr. | Verkehrsquelle Zahl der Stellpldtze (Stpl.)
Wohngebaude
1 Freistehende Einfamilienhduser,
Doppelhduser, Reihenhduser je Haushailfte 2,0 Stpl.
mit Einliegerwohnung zusiétzlich 1 Stpl.
2 Mehrfamilienhauser je Wohnung bis 60 gm- 1,0 Stpl.
bis 120 gm- 1,5 Stpl.
iiber 120 qm- 2,0 Stpl.

GESTALTUNG DER DACHER, DACHFORM U. DACHNEIGUNG (§ 88 (1) Nr.1 LBauO)

. Es sind Satteldacher, Walmdacher und Krippelwalmdéacher zulassig.
° Fur Nebengebaude sind alle Dachformen zuléssig.

. Die mind. Dachneigung wird auf 16° Grad, die max. Dachneigung auf 45° Grad festgesetzt.

3.) -GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN-

Versickerungsanlagen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Zur Minimierung der Wirkung der Bodenversiegelung und zur Entlastung der Kléaranlagen ist

vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser einem Speichersystem zuzuleiten.
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB:

* Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind gegenuber den Bauarbeiten abzugrenzen und durch
entsprechende Malinahmen vor Beschadigungen zu schiitzen (DIN 19 820).
Sie sind bis zu ihrem natirlichen Abgang zu erhalten und dann durch standortgerechte, heimische

Gehdlze gemal den Pflanzenlisten |-l zu ersetzen.

* Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Zusammenhangend geschlossene Aufenwandflachen von mehr als 15 gm sind durch geeignete Rank-

und Kletterpflanzen zu begriinen. Als Richtwert gilt 1 Pflanze auf 1 Ifdm. Empfohlen werden Arten der
Pflanzenliste Il.
Mindestpflanzgrofe: 2 x v., m.B. 40-80 cm hoch

Mindestens 45 % der Grundstiicksflache missen gartnerisch angelegt werden (ca. 4.918 gm).

Je angefangene 500 gm Baugrundstlicksgrofie ist mind. ein hochstdmmiger Laubbaum der Artenliste |
oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Wurzelbereiche der
Baume sind in einem Umfeld von mind. 3 x 3 m von jeglicher Versiegelung freizuhalten. Die
MindestpflanzgréRe soll 3 x v., STU 12 - 14 cm betragen. Es sind insgesamt 21 Baume zu pflanzen.

Auf mindestens 30 % der zu begriinenden Grundstiicksfreiflachen sind Straucher bzw. Kleingehdlze
anzupflanzen (Mindestgrole Baume zu Pflanzen 2 x v., 60/100). Aus 6kologischen Griinden sollten
hauptsachlich heimische und standortgerechte Straucher der Artenliste Il verwendet werden.

Auf die vorgenannten Pflanzgebote werden vorhandene und nach Durchfiihrung von BaumaRnahmen

erhaltene Gehdlzbestande, soweit sie der vorgegebenen Pflanzenauswahl entsprechen, angerechnet.

KompensationsmaRnahme A @

Pflanzung von Laubhochstimmen § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Gemal Plan sind 22 Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Zu verwenden sind Arten

der Pflanzenliste |, Mindestpflanzgrofe, 3 x v., STU 12-14. Die Wurzelbereiche der Baume sind in einem
Umfeld von mind. 2 x 2 m von jeglicher Versiegelung freizuhalten. Die Baume sollen in den ersten 5
Jahren fachgerecht verankert bleiben.
Zu pflanzen sind
16 Hochstamme, MindestpflanzgréRe, 3 x v., STU 12-14

6 Heister, MindestpflanzgroRe: 2 x v., 125 - 150
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Kompensationsmafnahme B

Begriinung der Offentlichen Griinfliche § 9 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Nr. 20 und 25 a BauGB

Innerhalb der Offentlichen Griinfléche sind folgende Begriinungsmanahmen vorzusehen:

* Anpflanzung einer Hecke

Gemal Plan ist auf einer Lange von insgesamt 105 Ifdm in einer Breite von 5 m eine Hecke
anzupflanzen.
Beispielhaftes Pflanzschema:

a Rosa canina - Hundsrose ¢ Crataegus monogyna - Weilkdorn
b Corylus avellana - Hasel d Prunus spinosa - Schlehe

abbbccaa
accbbcoc a
accbbc c a Rapport
abbbccdd
acchbcca

PflanzgréRen: Straucher, 2 x v., 0.B., 60 - 80

Pflanzverband: 1,00 x 1,00 m , versetzt auf Liicke, Arten aus der Pflanzenliste I

Die Abpflanzung soll freiwachsend sein, d.h. nur gelegentliche Pflegeschnitte bzw. Riickschnitte.

Der naturnahe Charakter mit lockerer Wuchsform bietet eine wesentlich bessere Abschirmung und passt
sich besser in den Landschaftsraum ein, eine gute Ausbildung von Bliiten und Friichten ist gegeben

(Erhéhung des Biotopwertes).

Kompensationsmafinahme C

Griinlandextensivierung § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Gemal Plan sind auf ca. 1.948 gm die vorhandenen intensiv genutzten Grinlandflichen zu

extensivieren.

Die Flachen sind extensiv zu pflegen bei einer einmaligen Mahd im Herbst, abschnittsweise alle 2-3
Jahre. Schnittgut ist abzutransportieren, DiingemaRnahmen zu unterlassen. Unterhaltungsarbeiten

konnen davon abweichend nach Erfordernis durchgefiihrt werden.
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KompensationsmaBnahme D Iﬁl

Anpflanzung von Biaumen und Strduchern auf den Fldchen zur Ableitung und Speicherung von
Oberflachenwasser § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB

Gemal Plan sind Baume und Straucher anzupflanzen.

Zu pflanzen sind
Heister, 2 x verpflanzt, 150 — 200 cm

4 x Carpinus betulus (Hainbuche)

Hochstamme, 3 x verpflanzt, STU 12-14

2 x Sorbus aucuparia (Eberesche)
Straucher, 2 x verpflanzt, 60 — 80 cm

3 Stiick Crataegus monogyna (Weilkdorn)

5 Stiick Corylus avellana (Haselnul)

2 Stlick Viburnum opulus (Schneeball)

5 Stiick Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

5 Stiick Prunus spinosa (Schlehe)

5 Stlick Euonymus europaeus (Pfaffenhlitchen)
5 Stiick Rosa canina (Hundsrose)

5 Stiick Cornus sanguinea (Hartriegel)

Um das Grabensystem sollen auf ca. 3.000 gm die Vegetationsflachen gem. Plan extensiv gepflegt
werden. Die Flachen wurden vormals auf ca. 2.575 gm intensiv als Griinland bzw. als Wiesenweg

genutzt. Etwa 425 gm sind als Feuchtbrache einzustufen.

Die Flachen sind extensiv zu pflegen bei einer einmaligen Mahd im Herbst, abschnittsweise alle 2-3
Jahre. Schnittgut ist abzutransportieren, DiingemaBnahmen zu unterlassen. Unterhaltungsarbeiten

konnen davon abweichend nach Erfordernis durchgefiihrt werden.
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Zuordnung der Festsetzungen von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, die als Ausgleich bzw. Ersatz fiir die zu erwartenden Eingriffe im

Plangebiet vorgesehen sind:

100% Versiegelung = 6.815 gm (Offentl. + Privat)
69% Anteil Privat 4,810 gm
31% Anteil Offentlich = 2.005 qm

Daraus ergibt sich, das die entstehenden Kosten zu 71 % auf private Verursacher (Eingriffe auf den
Baugrundstiicken) und zu 29 % auf &ffentliche Eingriffsverursacher im Bereich StraRen- und Wegebau

umgelegt werden sollten.

Aufgrund dieser anteiligen Verteilung der Eingriffserheblichkeit bzw. an den durchzufiihrenden

KompensationsmafBnahmen wird folgende Zuordnung zugrunde gelegt:

Den Eingriffen durch Private Verursacher wird
die Pflanzung von Laubbdumen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sowie die Anpflanzung von Baumen
und Strauchern auf den Flachen zur Ableitung und Speicherung von Oberflachenwassergemalt § 9 Abs.

1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB als KompensationsmalRnahme zugeordnet.

Den Eingriffen durch Offentliche Verursacher wird
Anpflanzung einer Hecke gemaR § 9 Nr. 25 a BauGB sowie die Griinlandextensivierung gemaR § 9 Abs.

1 Nr. 20 BauGB als Kompensationsmalinahme zugeordnet.
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* Pflanzenlisten

Pflanzenliste | - Laubbaume

GroRkronige Baume Klein- bis mittelkronige Baume
Acer pseudoplatanus - Bergahorn * Acer campestre - Feldahorn *
Acer platanoides - Spitzahorn * Carpinus betulus - Hainbuche *
Fagus silvatica - Rotbuche Malus sylvestris - Holzapfel
Fraxinus excelsior - Esche* Prunus avium - Vogelkirsche *
Tilia cordata - Winterlinde Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche * Pyrus communis - Holzbirne
Quercus robur - Stieleiche * Salix caprea - Salweide
Sorbus aucuparia - Eberesche *
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus torminalis - Elsbeere

sowie Obsthochstamme lokaler Sorten

* = besonders geeignet fiir den Strallenraum
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Pflanzenliste Il - Straucher

Acer campestre -
Carpinus betulus -
Cornus sanguinea -
Cornus mas -
Corylus avellana -
Crataegus monogyna -
Euonymus europaea -
Ligustrum vulgare -
Lonicera xylosteum -
Prunus mahaleb -
Prunus spinosa -
Rhamnus catharica -
Rhamnus frangula -
Rosa canina -
Rosa dumetorum -
Rosa pimpinellifolia -
Sambucus nigra -
Sambucus racemosa -
Salix caprea -
Viburnum lantana -

Viburnum opulus -

Pflanzenliste Ill - Rank- und Kletterpflanzen

Feldahorn * Clematis vitalba
Hainbuche Hedera helix

Hartriegel * Humulus lupulus
Kornelkirsche Lonicera caprifolium
Haselnul* Lonicera periclymenum
Weilkdorn Parthenocissus quinquefolia
Pfaffenhitchen *  Polygonum aubertii
Liguster *

Heckenkirsche *

Steinweichsel

Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Hundsrose

Heckenrose

Bibernellrose
Schwarzer Holunder *
Traubenholunder
Salweide

Wolliger Schneeball

Wasserschneeball

* = als Unterpflanzung von Baumen geeignet

sowie
Hedera helix -

Vinca minor -

Aufgestellt:
Durch:

Efeu

Immergrin

Bad Marienberg, im Juli 2005

Ingenieurbiiro Bernd Kessler - Bismarckstrale 99 - 56470 Bad Marienberg

Waldrebe

Efeu

Hopfen
Jelangerjelieber
GeiRblatt
Wilder Wein

Knoterich



