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WR mind. 22°
GRZ =04 GFZ=0,8

Z=li A
FH max = 10,50 m TH max =6,50 m
Bezugspunkt: Gelandehdhe

®

WR mind. 22°
GRZ =0,4 GFZ=0,8
Z=l A
FHmax=9,50 m TH max=4,90 m

Bezugspunkt: Gelandehdhe

®

WR mind. 22°
GRZ =0,4 GFZ=0,8

Z=Il A
FH max = 10,00 m THmax=4,90 m
Bezugspunkt: StraRenhdéhe




SYSTEMSKIZZE ZUR
TRAUFHOHENERMITTLUNG
(Beispiel)

LEGENDE |

Signaturen geman der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV S}O)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG |
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO) |

|

Reines Wohngebiet (§&3 BauNVO)

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ zB.04 Grundflachenzahl (maj(.)

GFZ z.B.0,8 Geschossflachenzahl (max.)
z.B. 1l Zahl der Vollgeschoss;e (max.)

TH max z.B. 4,90 Traufh6he (max.) in m

FH max z. B: 10,50 Firsthéhe (max.) in m

3. BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) |

|
|
o) Offene Bauweise J

|

A Nur Einzelhduser zul3ssig

Baugrenze, Umfassung der Uiberbaubaren Flachen




4. VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

5. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTWASSERLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

T 20-KV-Leitung mit Schutzstreifen

6. GRUNFLACHEN
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflachen
7. SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
oooaoo Flachen zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager
(§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

i Bebauungsplans (§9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge-
s bieten, oder Abgrenzung des Males der Nutzung inner-
halb eines Baugebietes (§1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
—> Hauptfirstrichtung

PLANZEICHEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

V5
E% Bestehende Haupt- und Nebengebaude
)/ Bestehende Flurstiicksgrenzen
. Flurstiicksnummer

N Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

*LSO'L MaRangabe in Meter



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Fur das gesamte Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als Reines Wohngebiet (WR) fest-
gesetzt.

Die zulassigen Nutzungen werden wie folgt festgesetzt. (§ 3 BauNVO)
Zulassig sind Wohngebaude.

Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs des Gebietes
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird nach § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB Uber die Grundfiachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse entsprechend der Abgrenzung der
Pianurkunde festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen sind Héchstwerte.
Eine Uberschreitung des GRZ-Wertes um 25 v. H. ist zuléssig. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) wird als Obergrenze mit Z = |l, entsprechend der Planurkunde festge-
setzt (§ 16 Abs. 4 BauNVO).

Die Traufhdhe darf den, entsprechend der Planurkunde festgesetzten, maximalen Wert (iber Straf3en-
hdhe bzw. Gelandehdhe nicht libersteigen und bildet eine Ebene, die an keiner Stelle durch die Traufe
des Gebaudes Uberschritten werden darf. Als Bezugspunkt gilt in den Bereichen der Nutzungs-
schablonen 1 und 2 die natlirliche Gelandehdhe auf halber Breite der straRenzugewandten Baugrenze.
Im Bereich der Nutzungsschablone 3 gilt als Bezugspunkt die StraRenhéhe auf halber Lange der
stralenzugewandten Aussenseite des Gebaudes.

Die maximale Firsthohe, entsprechend der Planurkunde festgesetzt, entspricht der maximalen Hohe
der Dacheindeckung. Das Ermittlungsverfahren entspricht dem der Traufhdhe, Uberschreitungen fiir
Schornsteine oder dhnliche Aufbauten um max. 1,00 m sind zulassig.

3. BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Geman den zeichnerischen Festsetzungen und Abgrenzungen der Planurkunde wird flr das Baugebiet
die offene Bauweise mit freistehenden Einzelhdusern festgesetzt.

4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die iiberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die zeichnerischen Festsetzungen in Form von
Baugrenzen bestimmt.



‘ 5. NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u. 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebengebdude im Sinne § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze im Sinne

§ 12 BauNVO sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze und Garagen kdnnen dariiber hinaus auch aufRerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen
errichtet werden, wobei Garagen einen Mindestabstand von 5,00 m und einen Maximalabstand von
20,00 m zur Straflenbegrenzungslinie nicht unter- bzw. {iberschreiten diirfen.

Sonstige Nebenanlagen kdnnen auch aulierhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflichen mit einem
Mindestabstand von 3,00 m zur Grundstlicksgrenze, errichtet werden.

Alle Gartenhduschen/Abstellraume, die vor dem Mai 2005 errichtet wurden und weniger als 50 m?
umbauter Raum besitzen, werden legalisiert, falls keine sonstige offentlich-rechtliche Vorschrift
dagegen spricht. Gartenhduschen/Abstellrdume die auBerhalb des Baufensters neu errichtet werden,
mussen sich im rickwartigen Grundstlicksbereich befinden. Sie dirfen 50 m? nicht Uberschreiten und
mussen freistehend in Holzbauweise errichtet werden. Pro Grundstlick ist auBerhalb des Baufensters
nur ein Gartenhauschen/Abstellraum erlaubt.

6. BEGRENZUNG DER WOHNUNGSZAHL (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Aus stadtebaulichen Griinden erfolgt eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen auf max. 2 (zwel)
| Wohnungen pro Wohngebaude.

7. PRIVATE GRUNFLACHE, BEGRUNUNG UND GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen einschlieBlich privater Griinflichen sind bis auf notwendige
Zufahrten und Zuwegungen als Garten-oder Griinanlage anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
Mindestens 20% der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind unter Anrechnung des Bestandes mit
Baumen und Gehdlzen zu bepflanzen; es sind vorzugsweise Baume und Straucher aus u.a. Pflanzliste
auszuwahlen. ‘

| Mit Ausnahme der erforderlichen Zuwegungen sind die Vorgarten gértnerisch anzulegen und zu
pflegen. Sie dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.

| ErschlieBungsflachen u.a. auf Privatgrundstiicken sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Fugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) auszufiihren. Beton- und Asphaltdecken sind unzulassig.

| Alle Anpflanzungen und MaRnahmen sind spatestens 2 Jahre nach jeweiligem Baubeginn anzulegen
und dauerhaft zu pflegen.

'8. GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN DER ANLIEGER UND VERSORGUNGS-
TRAGER (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

In der Planurkunde sind die, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der anliegenden
Eigentlimer und der Versorgungstrager zu belastenden Fléchen festgesetzt.

9. HOHENLAGE DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 3 BauGB i.v.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Das Kellergeschoss darf im Mittel maximal 1,40 m Gber das Gelande ragen.

Die Oberkante ErdgeschossfuRboden in den Bereichen der Nutzungsschablonen 1 und 2 darf
hdchstens 0,50 m lber der Gelandehdhe liegen. Als Bezugspunkt gilt die natlifiche Gelandehdhe auf
halber Breite der straRenzugewandten Baugrenze.

Die Oberkante Erdgeschossfu3boden im Bereich der Nuizungsschablone 3 darf héchstens 0,80 m
Uber der Stralenhdhe liegen. Als Bezugspunkt gilt die Sfraenhohe auf halber Lange der stralenzu-
gewandten Aulenseite des Gebaudes.



Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (59 Abs. 4 BauéB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO)

1. DACHER (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Dachneigung und -form:
Die Dacher der Hauptgebaude sind als Sattel oder Walmdacher auszubilden. Die zulassige
Mindestdachneigung betragt 22°.

1.2. Dachaufbauten:
Werden auf Dachflachen von baulichen Anlagen und Teilen von baulichen Anlagen, die von der
Straf3e aus einsehbar sind, Dachgauben verwendet, so sind diese in jewelils einer Art zuldssig.
Anlagen fir die aktive oder passive Nutzung von Solarenergie bleiben davon unberiihrt.

1.3. Dacheindeckung: ;
Die Dacheindeckung ist ausschliellich in roten, rot-braunen, braunen und schwarzen Farbtdnen
zulassig. Reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

2. EINFRIEDUNGEN

Zum Schutz der privaten Freiflachen ist die Errichtung von Einfriedungen zuldssig, wenn diese eine
Gesamthdhe von 1,20 m nicht Gberschreiten. Gemauerte, betonierte oder mit Fertigbauteilen errichtete
Elemente diirfen eine Hohe von 0,40 m nicht {iberschreiten. Diese Elemente sind zu verputzen, mit
Natursteinen zu verblenden oder mit sonstigen nattrlichen Materialen zu verkleiden. Unzul&ssig ist die
Verwendung von allen Kunststoffen. Entlang der Verkehrsflachen ist die Verwendung von Maschen-
drahtzaunen unzulassig.

3. FASSADEN

Die AuRenwande der Gebdude miissen verputzt, mit Natursteinen verblendet, in Naturstein errichtet
oder mit sonstigen natlrlichen Materialien verkleidet werden. Verkleidungen mit glasiertem Material
oder Kunststoffen (PVC) sind unzuldssig. |

Die Fassaden der Gebzude sind in hellen oder leicht getdnten Farben auszuflihren (z.B. wei3, grau,
hell-beige, hell-griin, hell-gelb oder hell-blau), grelle oder leuchtende Farben sind untersagt.
Fassadenbegriinung ist ausdriicklich erwiinscht. ‘

IIl. HINWEISE

1. HINWEIS zum Denkmalschutz:
Funde im Sinne des § 16 DSchPflG sind entsprechend § 17 DSchPflG unverzliglich der Denkmal-
fachbehorde, der Verbandsgemeindeverwaltung oder der Gemeindeverwaltung anzuzeigen. Fund
und Fundort sind in unveréndertem Zustand zu erhalten (§ 18 DSchPflG).

HINWEISE zum Umgang mit Niederschlagswasser:

2. Die Verwendung von unbelastetem Niederschlagswasser (z.B. Dachflachenabfluss 0.a.) als Brauch-
wasser (Gartenbewasserung, Toilettenspilung 0.8.) in Verbindung mit einer Regenwasserzisterne wird
dringend angeraten. Das Volumen der Zisterne sollte pro 100 m? versiegelter Flache mind. 2 m® be-
tragen.

3. Der anfallende erhdhte Niederschlagsabfluss, der durch die bebauten und versiegelten Flachen ausge-
16st wird, ist auf den Grundstiicken unter Beachtung nachbarschaftlicher Inter¢ssen durch geeignete
Anlagen zu versickern. Ist eine schadlose Versickerung nachweislich nicht maglich, ist das gewahlte

Versickerungssystem mit einem Uberlauf an das 6ffentliche System anzuschligRen.

4. Aufgrund der Regelungen des LWG wird auf das Verbot der Ableitung von Drainagewassern in Ge-
wasser oder das Kanalnetz hingewiesen. Gleichzeitig wird die Ausbildung von|wasserdichten Wannen
0. d. im Bereich der Griindung / Keller empfohlen.

5. Aufgrund der Regelungen im Nachbarrechtsgesetz (§ 37) muss jeder Eigentiimer und Nutzungsbe-
rechtigte eines Grundstlicks seine baulichen Anlagen so einrichten, dass Niederschlagswasser nicht
auf das Nachbargrundstiick tropft, auf diese abgeleitet wird oder Ubertritt. \



6. HINWEIS zum Schutzstreifen der 20 KV-Freileitung:
Innerhalb des Schutzstreifens der 20 KV-Freileitung sind keine Anpflanzungen von Baumen und hohen
Strauchern vorzunehmen.

7. HINWEIS bei Erdarbeiten:
Die Vorgaben des § 202 BauGB ("Schutz des Mutterbodens") und der DIN 18915 ("Bodenarbeiten")
sind zu beachten.

8. HINWEIS zum Baugrund:
Den Bauherren wird dringend angeraten, vor Baubeginn samtlicher baulicher Anlagen eigenverant-
wortlich Bodengutachten nach DIN 4020 ("Geotechnische Untersuchungen filir bautechnische Zwecke")
und DIN 1054 ("Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau") erstellen zu lassen sowie
die Bestimmungen der sonstigen einschlagigen Normen und Richtlinien zu beachten.

9. PFLANZLISTE

Artenauswahl der Baumpflanzungen 1. Ordnung
Mindestgrofie: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm

Artenauswahl der Strauchpflanzungen
Mindestgroe: 2x verpflanzt, 3-5 Tr, Hohe: 60 - 100 cm

Acer platanoides Spitzahom Comus mas Komelkirsche
Acer pseudoplatanus Bergahom Comus sanquinea Roter Hartriegel
Fraxinus excelsior Esche Corylus avellana Haselnuss
Quercus petraea Traubeneiche Crataegus monogyna WeiRdom
Quercus robur Stieleiche Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Tilia cordata Winterlinde Ligustrum vulgare

Obstbaume incl. Schalenobst

Lonicera xylosteum

Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Artenauswahl der Baumpflanzungen 2. Ordnung Rosa canina Hundsrose
MindestgroRe: Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm, Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Stammbdsche, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 - 14 cm

Acer campestre Feldahom
Betula verrucosa Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Wildkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

1V. ORDNUNDSWIDRIGKEITEN (§ 24 Abs. 5 GemO)

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen ein Gebot oder Verbot des Bebauungsplans verstoft, handelt
ordnungswidrig und kann mit einer Geldbufe bis zu 5.000 Euro belegt werden.

V. INKRAFTTRETEN (§ 12 BauGB)

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft und ersetzt den bestehenden
Bebauungsplan "Am Hibel" aus dem Jahr 1958 vollsténdig.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

3. Beteiligung der Biirger (friihzeitige Blirgerbeteiligung)
gemal § 3 Abs. 1 BauGB

4. Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

08.12.2004

(
|

15.12.2004 |

|
|

vom 25.04.2008 bis 26.05.2008

vom 25.04.2008 bis 26.05.2008

{

|

5. Beschlussfassung liber Bedenken und Anregungen der 12.11.20085
Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 3 BauGB

6. Beschluss Uber 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes 1. Auslegung 2. Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB 12.11.2008

7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 1. Auslegung 2. Auslegung
gemanR § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB 15.01.2009 |

8. Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange tiber die 1. Auslegung 2. Auslegungf
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB 20.01.2009 ?

9. Offentliche Auslegung des Planentwurfs 1. Auslegung 2. Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB vom 26.01.2009 vom ‘

bis 26.02.2009 bis

10. Prifung der wahrend der &ffentlichen Auslegung 1. Auslegung 2. Auslegung
vorgebrachten Bedenken und Anregungen 03.06.2009
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB

11. Mitteilung des Priifungsergebnisses der Auslegung 04.06.2009

gemal § 3 Abs. 2 BauGB

12. Der Bebauungsplan wurde gemaR § 10 BauGB vom Rat der G e
Satzung beschlossen. 5o

Stelzenberg, den 03.06.2009

13. Ausfertigungsvermerk
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt

14. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gememde\«i
ortsiiblich bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung tritt di
/

1 1. JUN. 2009

Stelzenberg, den

OrtsD Urgennelster

Diesem Bebauungsplan ist eine Begriindung gemai § 9 Abs 8 BauGB beigefigt.
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