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LEGENDE

Signaturen gemaR der Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane

und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90)
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG |
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

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

GRZ zB. 04 Grundflachenzahl (max.)
GR z.B. 150 Grundflache (max.) in m?
GFZzB.0,5 Geschossflachenzahl (max.)

GF z.B.250 Geschossflache (max.) in m?

zB. 1l Zahl der Vollgeschosse (max.)

TH max z.B. 4,90 Traufhéhe (max.)in m

FH max z.B 9,00 Firsthdhe (max.)in m

3. BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

é Nur Einzelhauser zulassig
,_ ————— j .. Py
!L_ _} Baugrenze, Umfassung der iberbaubaren Flachen

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

StraRenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

hier: Wirtschaftsweg

5. FLACHEN FUR VERSORGUNGSAN._AGEN

(§9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

—@)—  Zweckoestimmung: Elekriztat

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,



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

g

20-KV-Leitung mit Schutzstreifen

7. GRUNFLACHEN
(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflache

8. FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND WALD
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur Landwirtschaft

9. SONSTIGE PLANZEICHEN

—————
“—>

Mit Gehrechten zu belastende Flachen zugunsten
der Aligemeinheit (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans (§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiediicher Nutzung, z.B. von Bauge-
bieten, oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung inner-
halb eines Baugebietes (§1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Hauptfirstrichtung

PLANZEICHEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

57

Bestehende Haupt- und Nebengebaude
Bestehende Flurstiicksgrenzen
Flursticksnummer

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen
MafRangabe in Meter

Sichtdreieck



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 8auGB)

Fir das gesamte Plangebiel wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA}
festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen werden wie folgt festgesetzt
(§4i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetrieben.

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

Unzuldssig sind, abweichend von § 4 Abs. 3 Nr.5 BauNVO: Tankstellen
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNv0)

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB lber die Grundflachenzahl (GRZ)
bzw. der GroRe der Grundflache der baulichen Anlage (GR). der Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. der
Grofie der Geschossflache der baulichen Anlage (GF) und der Zah! der Vollgeschosse entsprechend
der Abgrenzung der Planurkunde festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen sind Hochstwerte.

In Bereichen mit festgesetzten GRZ-Werten ist eine Uberschreitung des GRZ-Wertes um 20 v. H.
zuidssig. In Bereichen mit festgesetzten GR-Werten ist eine Uberschreitung des GR-Werte um 100 m?
zulassig. (§ 19 Abs. £ BauNVO)

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

Die Traufhdhe darf den, entsprechend der Planurkunde festgesetzten, maximalen Wert Uber Strallen-
héhe nicht libersteigen und bildet eine Ebene, die an keiner Stelle durch die Traufe des Gebadudes
{iberschritten werden darf. Als Bezugspunkt gilt die Strafenhohe auf halber Lénge der stralBenzuge-
wandten Aussenseite des Gebaudes.

Die maximale Firsththe, entsprechend der Planurkunde festgesetzt, entspricht der maximalen Hohe
der Dacheindeckung. Das Emmittiungsverfahren entspricht dem der Traufhthe, Uberschreitungen fiir
Schornsteine oder dhnliche Aufoauten um max. 1,00 m sind zulassig.

3. BAUWEISE (5§ 9 Abs, 1 Nr. 2 BauGB i.¥. m. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNvO)

Gemah den zeichnerischen Festsetzungen und Abgrenzungen der Planurkunde wird flr das Baugebiet
die offene Bauweise mit Einzelhdusern fesigesetzt.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die zeichnerischen Festsetzungen in Form von
Baugrenzen bestimmt.



5. NEBENANLAGEN, GARAGEN UNL STELLPLATZE (§ ¢ Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u. 14 BauNvO)

Untergeordnete Nebengebéude i Sinne § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze im Sinne

§ 12 BauNVO sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlcksfidchen zulassig.

Stellplatze und Garagen kdnnen darliber hinaus auch auferhalt der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
emrichtet werden, wobei Garagen einen Mindestabstand von 5,00 m und einen Maximalabstand von
20,00 m zur StraRenbegrenzungslizie nicht unter- bzw. {iberschreiten.

Sonstige Nebenanlagen kénnen aush auferhald der Gberbaubaren Grundstlicksflachen mit einem
Mindestabstand von 3,00 m zur Grundstlicksgrenze, errichtet werden.

Alle Gartenhauschen/Abstellrdume, die vor dem Mai 2005 errichtet wurden und weniger als 50 m?
umbauter Raum besitzen, werden l2galisiert, falis keine sonstige offentiich-rechtliche Vorschrift
dagegen spricht. Gartenhauschen/Abstelirdume die aulerhalb des Baufensters neu errichtet werden,
miissen sich im riickwartigen Grundstiicksbereich befinden. Sie dlrfen 50 m? nicht berschreiten und
muissen freistehend in Holzbauweise errichtet werden. Pro Grundstiick ist auRerhalb des Baufensters
nur ein Gartenhauschen/Absteliraum erlaubt.

Ein generelles Bauverbot gilt fir allz durch den Schutzstreifen der 20 KV-Leitung Uberspannten
Grundsticksflachen,

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

Aus stadtebaulichen Griinden erfolgl eine Begrenzung der Anzahi der Wohnungen auf max. 2 (zwei)
Wohnungen pro Wohngebaude.

7. VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBSTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nv. 11 BauGB)

Besondere Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg”
Der Wirtschaftsweg ist nicht Bestardteil des ErschlieBungsnetzes. Er dar ausgebaut und befesligt
werden. Dabei ist auf eine zumindest teilweise Wasserdurchifssigkeit der Decke zu achten.

8. BEGRUNUNG UND GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
(§9 Abs 1 Nr. 15 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. & LBauQ)

Die nicht (iberbauten Grundstiicksflichen einschliellich privater Griinflachen sind bis auf not-
wendige Zufahrten und Zuwegungen als Garten oder Griinanlage anzulegen und zu pflegen.
Mindestens 20% der nicht Uberbauien Grundstiicksflachen sind unter Anrechnung des Bestandes
mit Baumen und Gehdlzen zu beprFnzen; es sind vorzugsweise Baume und Strducher aus u.a.
Pflanzliste auszuwahlen,

Mit Ausnahme der erforderlichen Z:wegungen sind die Vorgarten gartnerisch anzulegen und zu
pflegen. Sie diirfen nicht ais Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.

ErschlieBungsflachen u.a. auf Privatgrundstiicken sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B.
Fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) auszufiihren. Beton- und Asphaltdecken sind
unzulassig.

Alle Anpflanzungen und Mainahmen sind spatestens 2 Jahre nach jeweiligem Baubeginn
anzulegen und dauerhaft zu pflegen

9, GEHRECHT ZUGUNS' TEN DER ALLGEMEINHEIT
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

in der Planurkunde sind die mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flachen
dargestellt, Dieses Gehrecht wird bareits seit undenklichen Zeiten ausgetbt und begriindet auch
den Namen des Weges.



il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 2 Abs. 4 BauGE V.m. § 88 Abs. 6 LBau0)

1. DACHER (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Dachneigung und -form:
Die Dacher der Mauptgebaude sind als Satieldacher oder als Walmdéacher Juszubilden.
Die zulassige Dachneigung betrdgt entsprechend der Planurkunde 15° - 457 bzw. 22° - 38°.
Abweichende Dachneigungen sind zuldssig sofern sie sich aus dem Bestar d entwickeln und
diesem entsprechen.

1.2. Dachaufbauten:
Werden auf Dachfléchen von baulichen Anlagen und Teilen von baulichen Anlagen. die von der
Strafle aus einsehbar sind, Dachgauben verwendet, so sind diese in jewell, einer Art und in Form
von Spitz- und Dreiecksgauben zulassig. Anlagen fir die aktive oder passive Nuzung von Solar-
energie bleiben davon unberlhri.

-
w

. Dacheindeckung:
Die Dacheindeckung ist ausschlieRlich in roten, rot-braunen, braunen und schwarzen Farbtonen
zulassig. Reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

2. EINFRIEDUNGEN

Zum Schutz der privaten Freiflichen ist die Errichtung von Einfriedungen zuldssig, wenn diese eine
Gesamthdhe von 1,20 m nicht Uberschreiten. Gemauerte, betonierte oder mit Fertighauteilen errichtete
Elemente dirfen eine Hdhe von 0,40 m nicht Gberschreiten. Diese Elemente sind zu verputzen, mit
Natursteinen zu verblenden oder mit sonstigen natiriichen Materialen zu verkle den. Unzulassig ist die
Verwendung von allen Kunslsioffen. Entlang der Verkehrsfldchen ist die Verwendung von Maschhen-
drahtzaunen unzulassig.

3. FASSADEN

Die Auftenwande der Gebaude milssen verpulzt, mit Natursteinen verblendet, in Naturstein errichtet
oder mit sonstigen natlrlichen Materialien verkleidet werden. Verkleidungen mit glasiertem Material
oder Kunststoffen (PVC) sind unzulassig.

Die Errichtung von Vollholzhausern ist in den Bereichen der Nutzungsschablong 2 zulassig.

Die Fassaden der Gebaude sind in hellen oder leicht getdnten Farben auszuflhren (z.B. weift, grau,
hell-beige, hell-grin, hell-gelb oder hell-blau), grelle oder leuchtende Farben sird untersagt.
Fassadenbegriinung ist ausdriicklich erwilinscht.

4. ABFALLBEHALTERSTANDORTE
Miill- und Wertstoffbehalter sind mit orisfesten Anlagen (z.B. Holzpalisaden, Pe:golen) und/oder ge-

eigneten immergriinen Pflanzen (z.B. Liguster, Mahonie, Efeu, Buchsbaum, Kirschiorbeer) undfoder
Kletterpflanzen ausreichend gegen Sicht und Sonneneinstrahlung abzuschirmes.

PFLANZLISTE

Artenauswahl der Baumpllanzungen 1. Ordnung Artenauswabhl der Strauchpflarzungen

Mindestgrdie. Hochstamm, 3x varpfianzi, Stammomiang 12-14 em MindestgroRe: 2x verplianzt, 3.5 . Hibe: 70-90 cm

Acer platanoidas Spitzahom Acer Cornus mas Korrelkirschs

Acer pseudoplatanus  Bergahom Cornus sanquinea Ratar Hartriegei

Fraxinus axcelsior Esche Corylus avellana Hassinuss

Quearcus petraga Traubeneiche rataegus monogyna We Rdorn

Quercus robur Stieleiche Suonymus europaeus Pfaifenhiitchen

Tilia cordata Winterlinde Ligustrum vulgare Gengeiner Liguster

Qdstbdume inc'. Schalenobst Lonicera xylosteum Retd Heckenkirsche
Prunus spincsa Schizhe

Artenauswanl cer Baumpfianzungen 2 Ordnung Rosa canina Hurfsrose

Mindesigrale: Hochstamm, 2x verpfanzt. Stammumfang 10-12 cm Sambucus nigra Schivarzer Holunder
Vibumum lantana Woliger Scnneeball

Acer campestre Feldahom Viburmum opulus Gewdhnlicher Schneehall

Belula verrucosa Sancbirke I

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Wildkirsche

Salix caprea Salweice

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparnia Eberesche



il HINWEISE

1. HINWEIS zum Denkmalschutz:
Funde im Sinne des § 16 DSchPfIG sind entsprechend § 17 DSchPfiG unverziglich der Denkmal-
fachbehérde, der Veroandsgemeindevenwaltung oder der Gemeindeverwaltung anzuze gen. Fund
und Fundort sind in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 18 DSchPfIG).

HINWEISE zum Umgang mit Niederschlagswasser:

2. Die Yerwendung von unbelastetem Niederschlagswasser (z.B. Dachflachenabfluss ¢.4.} als Brauch-
wasser (Gartenbewasserung, Toilettenspiiiung 0.4.) 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 erhohle Niederschiagsabfluss, der durch die bebauten und versiegelten Fiachen ausge-
I6st wird, ist auf den Grundstiicken unter Beachtung nachbarschaftlicher Interessen durch geeignete
Anlagen zu versickern. Ist eine schadlose Versickerung nachweislich nicht méglich, ist das gewahlte
Versickerungssystem mit einem Uberiauf an das 6ffentliche System anzuschliefien.

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. a. im Bereich der Griindung / Keller empfonlen.

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

6. HINWEIS zum Schallschutz:
Durch die Lage zur Kreissiralle 55 kann es zu besonderen Immissionseinwirkungen au’ die benach-
barten, im Einwirkungsbereich liegenden Baugrundstiicke kommen. Vom Landesbetrieb Stralen und
Verkehr wird jeglicher Regressanspruch abgelehnt. Fiir alle Neu-, Umbau- und Erweiterungsvorhaben,
sowie samtliche Bauvorhaben, die fur die Beurteilung der Iimmissionssituation von Belang sein kénnen,
wird daher auf die Beachtung der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) besonders hingewiesen.

7. HINWEIS zum Schutzstreifen der 20 KV-Freileitung:
Innerhalo des Schulzstreifens der 20 KV-Freilsitung sind keine Anpflanzungen von Baumen und hohen
Strauchem vorzunehmen.

8. HINWEIS bei Erdarbeilen:
Die Vorgaben des § 202 BauGB ("Schutz des Mutterbodens") und der DIN 18815 ("Bocenarbeiten”)
sind zu beachten.

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

IV. ORDNUNDSWIDRIGKEITEN (§ 24 Abs. § GemO)

Wer vorsétzlich oder fahrléssig gegen ein Gebot oder Verbot des Bebauungsplans verstéit, handelt
ordnungswidrig und kann mit einer GeldbufRe bis zu 5.000 Euro belegt werden.

V. INKRAFTTRETEN (§ 12 BauGB)

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft und ersetzt den bestehenden
Bebauungsplan "Oberfeld - HauptstraRe" aus dem Jahr 1879 vollstandig.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB 08.04.2003%

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemaft § 2 Abs. 1 BauGB

3. Beteiligung der Biirger (friihzeitige Blrgerbeteiligung) vom 10.12.2004 bis 10.01.2005

gemal § 3 Abs. 1 BauGB

4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange vom 10.12.2004 bis 10.01.2005

gemaf § £ Abs. 1 BauGB

5, Beschlussfassung Uber Bedenken und Anregungen der 15.02.2005

Trager &ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 3 BauGB

6. Beschluss tber dffentiiche Auslegung des Planentwurfes 1. Auslegung 2. Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB 15.02.2005 26.09.200¢

|

7. Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung 1. Auslegung 2. Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB (07.04.2005 23.02.2008|

8. Benachrichtigung der Trager &ffentlicher Belange Uber die 1. Auslegung 2. Auslegung
offentliche Belange Auslegung 30.03.2005 10.02.2008 |

gemal § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB

9. Offentliche Auslegung des Planentwurfs 1. Auslegung 2. Auslegung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB vom 18.04.2005 vom 06.03.2006

bis 06.07.2005  bis 06.04.200€

10. Prifung der wahrend der offentlichen Auslegung 1. Auslegung 2. Auslegung
vorgebrachten Bedenken und Anregungen 20.09.2005 10.07.2008

gemal § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4a Abs. 3 BauGB

11. Mitteilung des Priifungsergebnisses der Auslegung 24.02.2006
gemaft § 3 Abs. 2 BauGB

12. Der Bebauungsplan wurde gemaf § 10 BauGB vom Rat der Gemeinde
Satzung beschlossen.__
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13. Ausfertgungsvermerk
Der Bebauungsplan wird niermit ausgefertigt

Stelzenberg, den

Zenberg ais
8 \Shen

14. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemainde wurde gemal § 10 BauGB
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/ Ortsolirgermeister:

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




