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TEXTLICHE	
  FESTZETZUNGEN	
  

A.	
  	
  	
  	
  PLANUNGSRECHTLICHE	
  FESTSETZUNGEN	
  (§	
  9	
  BauGB)	
  	
  

1.	
  	
  	
  	
  Art	
  der	
  baulichen	
  Nutzung	
  (§	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  1	
  BauGB	
  i.V.m.	
  §	
  5	
  BauNVO)	
  	
  

(1) Als	
  Art	
  der	
  baulichen	
  Nutzung	
  wird	
  in	
  allen	
  Baugebietsteilen	
  ein	
  Dorfgebiet	
  festgesetzt	
  (MD).	
  	
  

	
   Dorfgebiete	
  dienen	
  der	
  Unterbringung	
  der	
  Wirtschaftsstellen	
  land-­‐	
  und	
  forstwirtschaftlicher	
  
	
   Betriebe,	
  dem	
  Wohnen	
  und	
  der	
  Unterbringung	
  von	
  nicht	
  wesentlich	
  störenden	
  Gewerbe-­‐
	
   betrieben	
  sowie	
  der	
  Versorgung	
  der	
  Bewohner	
  des	
  Gebietes	
  dienenden	
  Handwerks-­‐
	
   betrieben.	
  	
  Nach	
  §	
  1	
  Abs.5	
  BauNVO	
  sind	
  die	
  in	
  Verbindung	
  mit	
  §	
  5	
  Abs.	
  2	
  BauNVO	
  allgemein	
  
	
   zulässigen	
  Tankstellen	
  sowie	
  Vergnügungsstätten	
  unzulässig.	
  Unter	
  Anwendung	
  des	
  §	
  1	
  Abs.	
  
	
   6	
  BauNVO	
  sind	
  ausnahmsweise	
  zulässige	
  Vergnügungsstätten	
  nach	
  	
  §	
  5	
  Abs.	
  3	
  BauNVO	
  
	
   ebenfalls	
  unzulässig.	
  

	
  

	
  2.	
  	
  	
  Maß	
  der	
  baulichen	
  Nutzung	
  (§	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  1	
  sowie	
  Abs.	
  3	
  BauGB)	
  	
  

(1) Grundflächenzahl	
  	
  (§§	
  16,	
  17,	
  19	
  	
  Bau	
  NVO)	
  

	
   Gem.	
  §	
  17	
  	
  Abs.	
  1	
  	
  Bau	
  NVO	
  wird	
  die	
  Grundflächenzahl	
  (GRZ)	
  	
  im	
  Dorfgebiet	
  (MD)	
  auf	
  
	
   maximal	
  	
  0,6	
  festgesetzt.	
  	
  Eine	
  Überschreitung	
  der	
  festgesetzten	
  Grundflächenzahl	
  ist	
  	
  
	
   im	
  Dorfgebiet	
  durch	
  die	
  in	
  	
  §	
  19	
  Abs.	
  4	
  	
  BauNVO	
  genannten	
  Anlagen	
  bis	
  zu	
  einer	
  
	
   maximalen	
  Ausnutzungsziffer	
  von	
  0,8	
  möglich.	
  

	
  
(2) Geschoßflächenzahl	
  	
  (§§	
  16,	
  17,	
  20	
  	
  BauNVO)	
  

	
   Die	
  Geschoßflächenzahl	
  	
  (GFZ)	
  im	
  Dorfgebiet	
  wird	
  auf	
  maximal	
  	
  1,2	
  festgesetzt.	
  
	
   Bei	
  der	
  Ermittlung	
  der	
  Geschoßflächenzahl	
  sind	
  die	
  Flächen	
  von	
  Aufenthaltsräumen	
  in	
  
	
   anderen	
  Geschossen,	
  welche	
  keine	
  Vollgeschosse	
  sind,	
  einschließlich	
  der	
  zu	
  ihnen	
  	
  
	
   gehörenden	
  Treppenräumen	
  mitzurechnen.	
  

	
  
(3) Höhe	
  der	
  baulichen	
  Anlagen	
  

a)	
  	
   Die	
  maximale	
  Traufhöhe	
  der	
  Gebäude	
  beträgt	
  6,50	
  m.	
  Abweichend	
  hiervon	
  dürfen	
  die	
  
	
   Traufhöhen	
  der	
  Gebäude	
  im	
  Bereich	
  der	
  Scheunenstruktur,	
  welche	
  direkt	
  an	
  Flächen	
  
	
   gem.	
  §	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  18	
  (Flächen	
  für	
  die	
  Landwirtschaft)	
  oder	
  an	
  Flächen	
  gem.	
  §	
  9	
  Abs.	
  
	
   1	
  Nr.	
  15	
  (Private	
  Grünflächen)	
  angrenzen	
  eine	
  maximale	
  Höhe	
  von	
  4,50	
  m	
  nicht	
  
	
   überschreiten.	
  
	
  
b)	
   Die	
  max.	
  Firsthöhe	
  der	
  Gebäude	
  ergibt	
  sich	
  aus	
  den	
  festgesetzten	
  Traufhöhen	
  und	
  
	
   zulässigen	
  Dachneigungen,	
  darf	
  jedoch	
  das	
  Maß	
  von	
  10,00	
  m	
  nicht	
  überschreiten.	
  Bei	
  
	
   Gebäuden	
  ohne	
  Dachneigung	
  beträgt	
  die	
  maximale	
  Gebäudehöhe	
  4,00	
  m.	
  

	
  
	
   Die	
  festgesetzten	
  Höhenmaße	
  (Traufhöhen)	
  ermitteln	
  sich	
  jeweils	
  gemessen	
  zwischen	
  
	
   OK	
  der	
  erschließenden	
  Straße	
  und	
  dem	
  Schnittpunkt	
  der	
  Gebäudeaußenwand	
  	
  mit	
  der	
  
	
   OK	
  Dachhaut.	
  
	
  
(4)	
   Zahl	
  der	
  Vollgeschoße	
  

Im	
  Dorfgebiet	
  sind	
  max.	
  2	
  Vollgeschoße	
  pro	
  Gebäude	
  zulässig.	
  
	
  

(5)	
   Gem.	
  §	
  31	
  Abs.	
  1	
  BauGB	
  ist	
  innerhalb	
  des	
  MD-­‐Gebiets	
  	
  eine	
  Überschreitung	
  der	
  in	
  den	
  
	
   Absätzen	
  1-­‐3	
  geregelten	
  Maßfestsetzungen	
  ausnahmsweise	
  zulässig,	
  wenn	
  bauliche	
  
	
   Maßnahmen	
  zur	
  Erneuerung	
  	
  (Sanierung,	
  	
  Modernisierung	
  etc.)	
  an	
  bestehenden	
  und	
  
	
   rechtmäßig	
  errichteten	
  Gebäuden	
  ansonsten	
  unzulässig	
  wären.	
  	
  
	
  

	
  3.	
  	
   Bauweise,	
  überbaubare	
  Grundstücksflächen,	
  Stellung	
  der	
  baulichen	
  Anlagen,	
  Flächen	
  für	
  
	
   Nebenanlagen,	
  Garagen	
  und	
  Stellplätze	
  	
  (§	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  2	
  und	
  4	
  BauGB)	
  	
  

(1)	
   Bauweise	
  	
  -­‐	
  Abweichende	
  Bauweise	
  	
  
	
   	
  
	
   Im	
  gesamten	
  Dorfgebiet	
  	
  wird	
  entsprechend	
  dem	
  Bestand	
  eine	
  Haus-­‐Hof-­‐Bauweise	
  als	
  
	
   abweichende	
  Bauweise	
  	
  festgesetzt.	
  Diese	
  wird	
  folgendermaßen	
  definiert:	
  
	
  

a)	
   alle	
  Gebäude	
  	
  entlang	
  der	
  öffentlichen	
  Erschließungsstraßen	
  müssen	
  	
  auf	
  	
  der	
  	
  in	
  der	
  
	
   Planzeichnung	
  festgesetzten	
  	
  Baulinie	
  in	
  giebelständiger	
  Stellung	
  errichtet	
  werden.	
  
	
   Dabei	
  müssen	
  alle	
  Haupt-­‐	
  und	
  Nebengebäude	
  	
  	
  in	
  einseitiger	
  Grenzbebauung	
  entweder	
  
	
   links-­‐	
  oder	
  	
  rechtsbündig	
  gem.	
  dem	
  vorhandenen	
  Gebäudebestand	
  errichtet	
  werden.	
  
	
   Abweichend	
  hiervon	
  ist	
  eine	
  beidseitige	
  Grenzbebauung	
  nur	
  zulässig,	
  wenn	
  zwischen	
  
	
   diesen	
  Gebäuden	
  ein	
  	
  Mindestabstand	
  von	
  5,00	
  m	
  eingehalten	
  wird,	
  es	
  sei	
  denn,	
  	
   der	
  
	
   Bestand	
  erfordert	
  hiervon	
  eine	
  Abweichung.	
  
	
  
b)	
   	
  alle	
  Gebäude	
  im	
  Bereich	
  der	
  Scheunenstruktur,	
  welche	
  direkt	
  an	
  Flächen	
  gem.	
  §	
  9	
  Abs.	
  
	
   1	
  	
   Nr.	
  18	
  (Flächen	
  für	
  die	
  Landwirtschaft)	
  oder	
  an	
  Flächen	
  gem.	
  §	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  15	
  
	
   (Private	
  Grünflächen)	
  angrenzen,	
  müssen	
  ohne	
  seitlichen	
  Grenzabstand	
  in	
  geschlossener	
  
	
   Bauweise	
  und	
  in	
  traufständiger	
  Stellung	
  errichtet	
  werden.	
  
	
  
c)	
   Gem.	
  §	
  31	
  Abs.	
  1	
  BauGB	
  ist	
  innerhalb	
  des	
  MD-­‐Gebiets	
  	
  eine	
  Abweichung	
  von	
  der	
  
	
   festgesetzten	
  Bauweise	
  gem.	
  den	
  Punkten	
  a	
  und	
  b	
  	
  ausnahmsweise	
  zulässig,	
  wenn	
  
	
   bauliche	
  	
   Maßnahmen	
  zur	
  Erneuerung	
  (Sanierung,	
  	
  Modernisierung	
  etc.)	
  an	
  
	
   bestehenden	
  und	
  rechtmäßig	
  errichteten	
  Gebäuden	
  ansonsten	
  unzulässig	
  wären.	
  	
  
	
  
d)	
   Abweichend	
  von	
  der	
  festgesetzten	
  Haus-­‐Hof-­‐Bauweise	
  gilt	
  die	
  offene	
  Bauweise,	
  wo	
  der	
  
	
   Bebauungsplan	
  in	
  seinen	
  zeichnerischen	
  Festsetzungen	
  durch	
  die	
  Festsetzung	
  von	
  
	
   Baugrenzen	
  und	
  Baulinien	
  keine	
  andere	
  Bauweise	
  zulässt.	
  
	
  

	
  
(2)	
   Baugrenzen,	
  Baulinien,	
  überbaubare	
  Grundstücksflächen	
  
	
   	
  
	
   Die	
  im	
  Bebauungsplan	
  ausgewiesenen	
  überbaubaren	
  Grundstücksflächen	
  sind	
  durch	
  
	
   Baugrenzen	
  und	
  Baulinien	
  festgesetzt.	
  An	
  die	
  Baulinien	
  muss	
  mit	
  	
  der	
  zugehörigen	
  
	
   Gebäudelänge	
  eines	
  Gebäudes	
  	
  angebaut	
  werden.	
  
	
  
	
   Die	
  	
  in	
  der	
  Planzeichnung	
  innerhalb	
  der	
  Baufenster	
  weiß	
  dargestellten	
  Hofflächen	
  (ohne	
  
	
   Hauptfirstrichtungspfeil)	
  dürfen	
  nicht	
  bebaut	
  werden.	
  Ausnahmsweise	
  ist	
  eine	
  Bebauung	
  
	
   zulässig,	
  wenn	
  ein	
  Mindestabstandsmaß	
  von	
  4,00	
  m,	
  gemessen	
  	
  hofseitig	
  von	
  allen	
  
	
   Gebäudeseiten	
  eines	
  Grundstücks,	
  eingehalten	
  wird.	
  Sofern	
  der	
  Hofbereich	
  zwischen	
  zwei	
  
	
   Gebäuden	
  an	
  der	
  jeweiligen	
  öffentlichen	
  Erschließungsstraße	
  betroffen	
  ist,	
  gilt	
  die	
  
	
   Festsetzung	
  Nr.	
  3	
  (1)	
  a	
  vorrangig	
  und	
  unbeschadet	
  dieser	
  Festsetzung.	
  
	
  
	
   Ausnahmsweise	
  sind	
  gem.	
  §	
  31	
  Abs.	
  1	
  BauGB	
  und	
  gem.	
  	
  §	
  23	
  Abs.	
  3	
  S.3	
  BauNVO	
  bauliche	
  
	
   Maßnahmen	
  zur	
  Erneuerung	
  (Sanierung,	
  Modernisierung	
  etc.)	
  auch	
  an	
  bestehenden	
  und	
  
	
   rechtmäßig	
  	
  errichteten	
  Gebäuden,	
  welche	
  außerhalb	
  der	
  überbaubaren	
  Grundstücksflächen	
  
	
   liegen,	
  zulässig.	
  	
  
	
  
	
  
(3)	
   Nebenanlagen,	
  Garagen	
  und	
  Stellplätze	
  (§	
  14	
  BauNVO)	
  
	
   	
  
	
   Nebenanlagen,	
  Garagen	
  und	
  Stellplätze	
  sind	
  nur	
  in	
  den	
  überbaubaren	
  Flächen	
  zulässig.	
  
	
   Garageneinfahrten	
  sind	
  nur	
  über	
  die	
  Hofflächen	
  zulässig.	
  
	
   	
  
	
   Stellplätze	
  sind	
  darüber	
  hinaus	
  auch	
  in	
  den	
  in	
  der	
  Planzeichnung	
  weiß	
  dargestellten	
  
	
   Hofflächen	
  (ohne	
  Hauptfirstrichtungspfeil)	
  zulässig.	
  
	
  
	
  

(4)	
   Stellung	
  der	
  baulichen	
  Anlagen	
  
Die	
  in	
  der	
  Planzeichnung	
  festgesetzten	
  Hauptfirstrichtungen	
  sind	
  einzuhalten.	
  
	
  

4.	
  	
   Höchstzulässige	
  Zahl	
  der	
  Wohnungen	
  (§	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  6	
  BauGB)	
  	
  

Im	
  gesamten	
  Plangebiet	
  sind	
  je	
  Wohngebäude	
  maximal	
  2	
  Wohnungen	
  zulässig.	
  	
  
	
  

5.	
  	
  Grünflächen	
  (§	
  9	
  Abs.1	
  Nr.	
  15	
  BauGB)	
  

(1)	
   In	
  den	
  in	
  der	
  Planzeichnung	
  entsprechend	
  gekennzeichneten	
  Bereichen	
  werden	
  private	
  
Grünflächen	
  zur	
  Gartennutzung	
  festgesetzt,	
  die	
  dem	
  Zweck	
  der	
  nicht	
  erwerbsmäßigen	
  
privaten	
  gärtnerischen	
  Nutzung	
  und	
  der	
  Freizeitgestaltung	
  sowie	
  der	
  privaten	
  Haus-­‐	
  und	
  
Nutztierhaltung	
  und	
  Kleintierzucht	
  dienen.	
  Die	
  Grünflächen	
  sind	
  entsprechend	
  anzulegen,	
  zu	
  
erhalten	
  und	
  zu	
  pflegen.	
  

(2)	
   Zulässig	
  sind	
  weiterhin	
  betriebliche	
  Nutzungen	
  bestehender	
  landwirtschaftlicher	
  Betriebe.	
  	
  

(3)	
   Eine	
  Überbauung	
  der	
  privaten	
  Grünflächen	
  ist	
  unzulässig.	
  Ausgenommen	
  sind	
  bauliche	
  
Anlagen,	
  die	
  den	
  unter	
  5.1	
  und	
  5.2	
  genannten	
  Nutzungszwecken	
  entsprechen.	
  Dabei	
  sind	
  
folgende	
  Maßgaben	
  zu	
  beachten:	
  

	
   a)	
  	
   Bauliche	
  Anlagen,	
  die	
  den	
  unter	
  5.1	
  genannten	
  Nutzungszwecken	
  dienen,	
  	
  wie	
  z.B.	
  
	
   Gartenhäuser	
  und	
  Lauben,	
  sind	
  auf	
  eine	
  maximale	
  Grundfläche	
  von	
  50	
  m²	
  je	
  Grundstück	
  
	
   einschließlich	
  überdachter	
  Freisitze	
  zu	
  begrenzen.	
  	
  Die	
  baulichen	
  Anlagen	
  sind	
  in	
  
	
   einfacher,	
  	
  eingeschossiger	
  Bauweise	
  zu	
  errichten	
  und	
  gestalterisch	
  in	
  die	
  Grünfläche	
  zu	
  
	
   integrieren.	
  

	
   b)	
   Bauliche	
  Anlagen,	
  die	
  den	
  unter	
  5.2	
  genannten	
  Nutzungszwecken	
  dienen,	
  bleiben	
  auf	
  
	
   das	
  im	
  Bestand	
  vorhandene	
  Maß	
  im	
  Hinblick	
  auf	
  Gebäudehöhe	
  und	
  überbaute	
  
	
   Grundfläche	
  begrenzt.	
  

	
  
6.	
  	
  Flächen	
  für	
  die	
  Landwirtschaft	
  (§	
  9	
  Abs.1	
  Nr.	
  18	
  BauGB)	
  
	
  
(1)	
   In	
  den	
  in	
  der	
  Planzeichnung	
  entsprechend	
  gekennzeichneten	
  Bereichen	
  sind	
  

landwirtschaftliche	
  Betriebe	
  im	
  Sinne	
  des	
  §	
  201	
  BauGB	
  zulässig,	
  sofern	
  es	
  sich	
  um	
  Betriebe	
  
des	
  Wein-­‐	
  und	
  Ackerbaus,	
  der	
  gartenbaulichen	
  Erzeugung	
  sowie	
  des	
  Erwerbsobstbaus	
  
handelt.	
  Zulässig	
  sind	
  auch	
  private	
  Grünflächen	
  zur	
  Gartennutzung	
  gem.	
  Festsetzung	
  Nr.	
  5.1.	
  

7.	
  	
   Anpflanzen	
  von	
  Bäumen,	
  Sträuchern	
  und	
  sonstigen	
  Bepflanzungen	
  sowie	
  Bindungen	
  für	
  
	
   Bepflanzungen	
  und	
  für	
  die	
  Erhaltung	
  von	
  Bäumen,	
  Sträuchern	
  und	
  sonstigen	
  
	
   Bepflanzungen	
  sowie	
  von	
  Gewässern	
  (	
  §	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  25	
  BauGB)	
  

(1)	
   Sicherung	
  von	
  Gehölzbeständen	
  
	
  

Auf	
  den	
  überbaubaren	
  Grundstücksflächen	
  darf	
  der	
  vorh.	
  Bewuchs	
  mit	
  Bäumen,	
  Sträuchern	
  
und	
  sonstigen	
  Bepflanzungen	
  nur	
  in	
  dem	
  Umfang	
  beseitigt	
  werden,	
  wie	
  dies	
  	
  zur	
  
Verwirklichung	
  der	
  zulässigen	
  baulichen	
  Nutzung	
  unvermeidlich	
  ist.	
  
Auf	
  den	
  nicht	
  überbaubaren	
  Grundstücksflächen	
  sind	
  vorhandene	
  Bepflanzungen	
  aus	
  
Gründen	
  des	
  Arten-­‐	
  und	
  Biotopschutzes	
  sowie	
  aus	
  Gründen	
  des	
  Schutzes	
  des	
  Landschafts-­‐	
  
und	
  Ortsbildes	
  besonders	
  hochwertige	
  Obstbaumhochstämme	
  zu	
  erhalten,	
  sofern	
  nicht	
  
Nutzungen	
  gem.	
  Festsetzung	
  Nr.	
  6	
  zulässig	
  sind.	
  

	
  
(2)	
   Anpflanzen	
  von	
  Gehölzen	
  	
  

	
  
	
   Bei	
  Neu-­‐	
  und	
  Ersatzpflanzungen	
  sind	
  standortgerechte	
  Laubgehölze	
  und	
  ortstypische	
  

Obstbaumhochstämme	
  (3x	
  verschult,	
  mit	
  durchgehendem	
  Leittrieb	
  sowie	
  einer	
  Größe	
  von	
  
StU	
  14-­‐16	
  cm)	
  zu	
  verwenden.	
  

	
  

8.	
  	
   Vorkehrungen	
   zum	
   Schutz	
   vor	
   schädlichen	
   Umweltauswirkungen	
   im	
   Sinne	
   des	
   Bundes-­‐
	
   Immissionsschutzgesetzes	
   sowie	
   die	
   zum	
   Schutz	
   vor	
   solchen	
   Einwirkungen	
   oder	
   zur	
  
	
   Vermeidung	
   oder	
   Verminderung	
   solcher	
   Einwirkungen	
   zu	
   treffenden	
   baulichen	
   oder	
  
	
   sonstigen	
  technischen	
  Vorkehrungen	
  (§	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  24	
  BauGB)	
  	
  

Im	
   Plangebiet	
   sind	
   die	
   Außenbauteile	
   der	
   Gebäude	
   mit	
   Wohn-­‐,	
   Schlaf-­‐	
   und	
   Aufenthalts-­‐
räumen	
   so	
   zu	
   dimensionieren,	
   dass	
   das	
   erforderliche	
   resultierende	
   Schalldämm-­‐Maß	
   der	
  
Außenbauteile	
   den	
   folgenden	
   Lärmpegelbereichen	
   gemäß	
   DIN	
   4109	
   „Schallschutz	
   im	
  
Hochbau“	
  entspricht:	
  	
  

	
  (1)	
  	
  Nördliche	
  Fassaden	
  parallel	
  zur	
  Hauptstraße:	
  

	
   a)	
   	
  Haus	
  3	
  bis	
  Haus	
  47,	
  Lärmpegelbereich	
  	
  IV	
  

	
   b)	
  	
   Haus	
  49	
  bis	
  Haus	
  93a,	
  Lärmpegelbereich	
  	
  V	
  

(2)	
   	
   Südliche	
   Fassaden	
   parallel	
   zur	
   Hauptstraße:	
   Maßgeblicher	
   Außenlärmpegel	
   in	
   der	
   Regel	
   ≥	
  
70dB(A),	
  Lärmpegelbereich	
  	
  V	
  

(3)	
   Fassaden	
  senkrecht	
  zur	
  Hauptstraße:	
  	
  

	
   a)	
   In	
  einem	
  Abstand	
  von	
  bis	
  zu	
  10	
  Metern	
  zur	
  Fahrbahnmitte	
  Festsetzung	
  von	
  	
  
	
  	
   Lärmpegelbereich	
  IV,	
  

	
   b)	
   danach	
  in	
  einem	
  Abstand	
  ab	
  10	
  Metern	
  bis	
  zu	
  20	
  Metern	
  zur	
  Fahrbahnmitte	
  	
  
	
  	
   Festsetzung	
  von	
  Lärmpegelbereich	
  	
  III.	
  

(4)	
   Im	
   restlichen	
   Plangebiet	
   an	
   allen	
   Außenfassaden:	
   Lärmpegelbereich	
   II	
   (keine	
   besonderen	
  
Anforderungen	
  und	
  Nachweise).	
  

	
  
	
  

9.	
  	
   Erhaltung	
  baulicher	
  Anlagen	
  und	
  der	
  Eigenart	
  von	
  Gebieten	
  (§	
  172	
  Abs.	
  1	
  u.	
  3	
  BauGB)	
  

(1)	
  	
  Gem.	
  §	
  172	
  Abs.	
  1	
  BauGB	
  und	
  §	
  173	
  BauGB	
  bedürfen	
  im	
  gesamten	
  Geltungsbereich	
  des	
  
Bebauungsplans	
  zur	
  Erhaltung	
  der	
  städtebaulichen	
  Eigenart	
  des	
  Gebiets	
  auf	
  Grund	
  seiner	
  
städtebaulichen	
  Gestalt	
  die	
  Errichtung,	
  der	
  Rückbau,	
  die	
  Änderung	
  oder	
  die	
  
Nutzungsänderung	
  baulicher	
  Anlagen	
  der	
  Genehmigung	
  durch	
  die	
  Gemeinde.	
  

	
  
(2)	
   Gem.	
  §	
  172	
  Abs.	
  3	
  BauGB	
  darf	
  die	
  Genehmigung	
  nur	
  versagt	
  werden,	
  wenn	
  die	
  bauliche	
  

Anlage	
  allein	
  oder	
  im	
  Zusammenhang	
  mit	
  anderen	
  baulichen	
  Anlagen	
  das	
  Ortsbild,	
  die	
  
Stadtgestalt	
  oder	
  das	
  Landschaftsbild	
  prägt	
  oder	
  sonst	
  von	
  städtebaulicher,	
  insbesondere	
  
geschichtlicher	
  oder	
  künstlerischer	
  Bedeutung	
  ist.	
  Die	
  Genehmigung	
  zur	
  Errichtung	
  der	
  
baulichen	
  Anlage	
  darf	
  nur	
  versagt	
  werden,	
  wenn	
  die	
  städtebauliche	
  Gestalt	
  des	
  Gebiets	
  
durch	
  die	
  beabsichtigte	
  bauliche	
  Anlage	
  beeinträchtigt	
  wird.	
  

	
  
10.	
  Teilgeltungsbereiche	
  

(1)	
   Die	
  Bereiche,	
  die	
  als	
  Flächen	
  für	
  die	
  Landwirtschaft	
  gem.	
  §	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  18	
  BauGB	
  festgesetzt	
  
sind,	
  werden	
  als	
  Teilgeltungsbereiche	
  festgesetzt,	
  die	
  den	
  Vorschriften	
  des	
  §	
  30	
  Abs.	
  3	
  BauGB	
  
(einfache	
  Bebauungspläne)	
  entsprechen.	
  Hier	
  richtet	
  sich	
  die	
  Zulässigkeit	
  von	
  Vorhaben	
  gem.	
  
§	
  29	
  BauGB	
  nach	
  den	
  in	
  der	
  Festsetzung	
  Nr.	
  6	
  getroffenen	
  Regelungen	
  und	
  im	
  Übrigen	
  nach	
  
den	
  Vorschriften	
  des	
  §	
  35	
  BauGB.	
  

	
  
(2)	
   Alle	
  anderen	
  Bereiche	
  des	
  Bebauungsplans	
  werden	
  als	
  Teilgeltungsbereich	
  festgesetzt,	
  die	
  

den	
  Vorschriften	
  des	
  §	
  30	
  Abs.	
  3	
  BauGB	
  (qualifizierte	
  Bebauungspläne)	
  entsprechen.	
  
	
  

	
  

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE	
  FESTSETZUNGEN	
  (§	
  9	
  (4)	
  BauGB	
  i.V.m.	
  §	
  88	
  
LBauO)	
  	
  

1.	
  	
  	
  	
  	
  Dachflächen	
  (§	
  88	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  1	
  LBauO)	
  

(1) Es	
  sind	
  im	
  gesamten	
  Plangebiet	
  nur	
  geneigte	
  Dächer	
  in	
  Form	
  von	
  Satteldächern	
  und	
  	
  
Krüppelwalmdächern	
  mit	
  der	
  Dachneigung	
  zwischen	
  40°	
  und	
  51°	
  zulässig.	
  
	
  

(2) Die	
  Hauptgiebel	
  von	
  Gebäuden	
  entlang	
  der	
  erschließenden	
  Straßen	
  sind	
  in	
  allen	
  Teilgebieten	
  
nur	
  giebelständig	
  zur	
  Straße	
  zulässig.	
  Gebäude	
  im	
  Bereich	
  des	
  Scheunenkranzes,	
  welche	
  
direkt	
  an	
  Flächen	
  nach	
  §	
  9	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  15	
  und	
  18	
  BauGB	
  angrenzen,	
  sind	
  nur	
  traufständig	
  
zulässig.	
  Nebengiebel	
  sind	
  dem	
  Hauptgiebel	
  in	
  der	
  Höhe	
  der	
  Firste	
  um	
  mindestens	
  0,5m	
  
unterzuordnen	
  und	
  der	
  jeweiligen	
  Hauptdachform	
  anzupassen.	
  Die	
  Gesamtlänge	
  aller	
  
Nebengiebel	
  darf	
  die	
  Hälfte	
  der	
  Trauflänge	
  des	
  zugehörigen	
  Hauptgebäudes	
  nicht	
  
überschreiten.	
  
	
  

(3) Die	
  Breite	
  der	
  einzelnen	
  Dachaufbauten	
  und	
  Dacheinschnitte	
  darf	
  1/3,	
  die	
  Summe	
  aller	
  
Dachaufbauten	
  und	
  Dacheinschnitte	
  dürfen	
  die	
  Hälfte	
  der	
  zugehörigen	
  Gebäudelänge	
  nicht	
  
überschreiten.	
  Dachaufbauten	
  und	
  Dacheinschnitte	
  sind	
  in	
  Kombination	
  auf	
  einer	
  Dachseite	
  
nicht	
  zulässig.	
  Darüber	
  hinaus	
  sind	
  Dacheinschnitte	
  nur	
  auf	
  den	
  hofseitigen	
  Dachflächen	
  
zulässig.	
  
	
  

(4) Es	
  sind	
  nur	
  Dacheindeckungen	
  in	
  roten	
  und	
  rotbraunen	
  Ziegeln	
  bzw.	
  kleinteilige	
  
Materialien	
  zulässig.	
  Dachflächen	
  aus	
  den	
  unbeschichteten	
  Metallen	
  Kupfer,	
  Zink	
  und	
  Blei	
  
sowie	
  aus	
  Dachpappe,	
  Bitumenschindeln	
  und	
  großflächigen	
  Baustoffen	
  sind	
  unzulässig.	
  
Vordächer	
  können	
  abweichend	
  hiervon	
  auch	
  in	
  Glas,	
  Blech	
  oder	
  Kupfer	
  ausgeführt	
  werden.	
  
	
  

2.	
  	
  	
  	
  	
  Fassaden,	
  Anordnung	
  der	
  Fenster	
  (§	
  88	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  1	
  LBauO)	
  

(1)	
   Straßenseitig	
  ausgerichtete	
  Balkone,	
  Loggien	
  oder	
  Laubengänge	
  sind	
  unzulässig.	
  	
  
	
   Ausnahmsweise	
  besteht	
  Zulässigkeit,	
  wenn	
  sich	
  die	
  Balkone,	
  Loggien	
  oder	
  Laubengänge	
  
	
   am	
  untergeordneten	
  und	
  von	
  der	
  Grundstücksgrenze	
  zurückversetzten	
  Gebäudeteil
	
   befinden.	
  

(2)	
   In	
  den	
  straßenseitigen	
  Fassadenflächen	
  sind	
  Fenster	
  im	
  stehenden	
  Rechteckformat	
  in	
  
	
   symmetrischer	
  Anordnung	
  auszuführen.	
  Ausgenommen	
  sind	
  Dachgaubenfenster	
  sowie	
  
	
   Giebelfenster	
  in	
  rundem,	
  halbrundem	
  oder	
  dreieckigen	
  Format.	
  	
  Die	
  Fenster	
  sind	
  
	
   innerhalb	
  einer	
  	
  Fassadenansichtsfläche	
  	
  in	
  einheitlichem	
  Format	
  auszuführen,	
  sodass	
  	
   ein	
  
	
   über	
  die	
  	
  Gesamtfassade	
  abgestimmtes	
  und	
  homogenes	
  Befensterungsmuster	
  	
  entsteht.	
  

(3)	
   Die	
  Verwendung	
  von	
  Glasbausteinen	
  ist	
  in	
  allen	
  straßenseitigen	
  Fassadenflächen	
  unzulässig.	
  
	
  

3.	
  	
  	
  	
  Zahl	
  der	
  notwendigen	
  Stellplätze	
  (§	
  88	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  8	
  LBauO)	
  

	
   Je	
  Wohnung	
  sind	
  mindestens	
  2	
  Stellplätze	
  anzulegen.	
  

4.	
   Einfriedungen	
  (§	
  88	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  8	
  LBauO)	
  

	
   Grundstücke	
  ohne	
  Vorgärten	
  (vor	
  dem	
  Hauptwohnhaus)	
  sind	
  zur	
  Strasse	
  mit	
  geschlossenen	
  
	
   Mauern	
  oder	
  geschlossenen	
  Hoftoren	
  an	
  der	
  Baulinie	
  von	
  mindestens	
  1,70	
  m.	
  Höhe	
  
	
   einzufrieden.	
  Einfriedungsmauern	
  müssen	
  eine	
  Abdeckung	
  haben	
  und	
  sind	
  in	
  Putzflächen,	
  
	
   Ziegel	
  oder	
  Naturstein	
  herzustellen.	
  

	
   Tore	
  aus	
  Kunststoff,	
  Edelstahl	
  und	
  glänzenden	
  Oberflächen	
  sind	
  nicht	
  zulässig.	
  
	
  

5.	
   Farben	
  (§	
  88	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  8	
  LBauO)	
  

	
   Schwarze,	
  dunkelgraue,	
  glänzende	
  und	
  grelle	
  (Signal)	
  Farben	
  sind	
  für	
  Fassaden,	
  
	
   Einfriedungen	
  und	
  Tore	
  nicht	
  zulässig.	
  Bei	
  schmiedeeisernen	
  Toren	
  ist	
  die	
  Farbe	
  schwarz	
  und	
  
	
   dunkelgrau	
  zulässig.	
  
	
  

6.	
   Werbeanlagen	
  (§	
  88	
  Abs.	
  1	
  Nr.	
  8	
  LBauO)	
  

	
   Werbeanlagen	
  sind	
  ausschließlich	
  an	
  der	
  Stelle	
  der	
  Leistung	
  und	
  unterhalb	
  der	
  
	
   Fensterbrüstung	
  des	
  1.	
  Obergeschosses	
  erlaubt.	
  

	
   Werbeanlagen	
  als	
  auskragende	
  Tafeln	
  (Sog.	
  Nasenschilder)	
  über	
  1,20	
  m.	
  sind	
  unzulässig.	
  

	
   Werbeanlagen	
  in	
  grellen	
  (Signal)	
  Farben,	
  mit	
  Blinklichtern,	
  laufenden	
  Schriften	
  und	
  in	
  Stufen	
  
	
   schaltbare	
  Lichter	
  sind	
  nicht	
  erlaubt,	
  ebenso	
  akustische	
  Werbeanlagen.	
  

	
  

HINWEISE	
  

1. Niederschlagswasser	
  

Das	
  auf	
  den	
  befestigten	
  Flächen	
  anfallende	
  Niederschlagswasser	
  soll	
  –	
  soweit	
  es	
  angesichts	
  der	
  
Untergrundverhältnisse	
  möglich	
  ist	
  sowie	
  vorbehaltlich	
  der	
  Erteilung	
  einer	
  gegebenenfalls	
  
erforderlichen	
  wasserrechtlichen	
  Genehmigung	
  –	
  breitflächig	
  über	
  die	
  belebte	
  Bodenzone	
  auf	
  
dem	
  Grundstück	
  selbst	
  zur	
  Versickerung	
  gebracht	
  werden.	
  Möglich	
  ist	
  auch	
  eine	
  Nutzung	
  als	
  
Brauchwasser.	
  

Sollten	
  die	
  anfallenden	
  nicht	
  schädlich	
  verunreinigten	
  Niederschlagswässer	
  auf	
  den	
  privaten	
  
Grundstücken	
  konzentriert	
  über	
  Versickerungsanlagen	
  (Rigolen,	
  Sickerschächte	
  usw.)	
  in	
  das	
  
Grundwasser	
  eingeleitet	
  werden,	
  ist	
  hier	
  jeweils	
  durch	
  die	
  Grundstückseigentümer	
  eine	
  
wasserrechtliche	
  Erlaubnis	
  der	
  unteren	
  Wasserbehörde	
  zu	
  beantragen.	
  

2. Landesarchäologie	
  

Bei	
  der	
  Vergabe	
  von	
  vorbereitenden	
  Baumaßnahmen	
  (wie	
  Mutterbodenabtrag)	
  hat	
  der	
  
Planungsträger	
  bzw.	
  die	
  Gemeindeverwaltung,	
  sowie	
  für	
  die	
  späteren	
  Erdarbeiten	
  der	
  Bauträger	
  
/Bauherr,	
  die	
  ausführenden	
  Baufirmen	
  vertraglich	
  zu	
  verpflichten,	
  mit	
  der	
  Direktion	
  
Landesarchäologie,	
  Speyer,	
  zu	
  gegebener	
  Zeit	
  rechtzeitig	
  die	
  Vorgehensweise	
  und	
  Terminierung	
  
der	
  Arbeiten	
  in	
  Schriftform	
  abzustimmen,	
  damit	
  diese	
  überwacht	
  werden	
  können.	
  

Die	
  ausführenden	
  Baufirmen	
  sind	
  eindringlich	
  auf	
  die	
  Bestimmungen	
  des	
  Denkmalschutzgesetzes	
  
(DSchG)	
  vom	
  23.3.1978	
  (GVBl.,	
  1978,	
  S.	
  159	
  ff)	
  zuletzt	
  geändert	
  durch	
  Gesetz	
  vom	
  26.11.2008	
  
(GVBl.,	
  2008,	
  S.	
  301)	
  hinzuweisen.	
  Danach	
  ist	
  jeder	
  zutage	
  kommende,	
  archäologische	
  Fund	
  
unverzüglich	
  zu	
  melden,	
  die	
  Fundstelle	
  soweit	
  als	
  möglich	
  unverändert	
  zu	
  lassen	
  und	
  die	
  
Gegenstände	
  sorgfältig	
  gegen	
  Verlust	
  zu	
  sichern.	
  

Vorgenannte	
  Absätze	
  entbinden	
  Bauträger	
  /	
  Bauherrn	
  bzw.	
  entsprechende	
  Abteilungen	
  der	
  
Verwaltung	
  jedoch	
  nicht	
  von	
  der	
  Meldepflicht	
  und	
  Haftung	
  gegenüber	
  der	
  GDKE.	
  

Sollten	
  wirklich	
  archäologisch	
  Objekte	
  angetroffen	
  werden,	
  so	
  ist	
  der	
  Direktion	
  Landesar-­‐
chäologie	
  ein	
  angemessener	
  Zeitraum	
  einzuräumen,	
  damit	
  diese	
  unsere	
  Rettungsgrabungen,	
  in	
  

Absprache	
  mit	
  den	
  ausführenden	
  Firmen,	
  planmäßig	
  den	
  Anforderungen	
  der	
  heutigen	
  
archäologischen	
  Forschung	
  entsprechend	
  durchführen	
  können.	
  Im	
  Einzelfall	
  ist	
  mit	
  
Bauverzögerungen	
  zu	
  rechnen.	
  Je	
  nach	
  Umfang	
  der	
  eventuell	
  notwendigen	
  Grabungen	
  sind	
  von	
  
seiten	
  der	
  Bauherren	
  /	
  Bauträger	
  finanzielle	
  Beiträge	
  für	
  die	
  Maßnahmen	
  erforderlich.	
  

Die	
  Direktion	
  Landesarchäologie	
  weist	
  extra	
  darauf	
  hin,	
  dass	
  die	
  Meldepflicht	
  besonders	
  für	
  die	
  
Maßnahmen	
  (Mutterbodenabtrag)	
  zur	
  Vorbereitung	
  der	
  Baumaßnahmen	
  gilt.	
  

Die	
  vorgenannten	
  Punkte	
  sollen	
  auch	
  in	
  die	
  Baugenehmigungen	
  als	
  Auflagen	
  übernommen	
  
werden.	
  

3. Schutz	
  von	
  Leitungen	
  /	
  Koordination	
  von	
  Erschließungs-­‐	
  und	
  Baumaßnahmen	
  

Im	
  Plangebiet	
  können	
  sich	
  unterirdische	
  Stromversorgungsleitungen	
  und	
  Leitungen	
  der	
  Telekom	
  
sowie	
  anderen	
  Versorgungsträgern	
  befinden,	
  die	
  in	
  der	
  Planzeichnung	
  nachrichtlich	
  nicht	
  
ausgewiesen	
  sind.	
  Die	
  tatsächliche	
  Lage	
  dieser	
  Leitungen	
  ergibt	
  sich	
  alleine	
  aus	
  der	
  Örtlichkeit.	
  
Das	
  Erfordernis	
  von	
  Maßnahmen	
  zur	
  Sicherung	
  /	
  Änderung	
  dieser	
  Leitungen	
  im	
  Zusammenhang	
  
mit	
  Erschließungs-­‐	
  und	
  Baumaßnahmen	
  ist	
  frühzeitig	
  mit	
  dem	
  Leitungsbetreiber	
  abzuklären.	
  Der	
  
Träger	
  der	
  Versorgung	
  des	
  Plangebiets	
  mit	
  elektrischer	
  Energie	
  ist	
  für	
  Planung	
  und	
  Bau	
  zur	
  
Erweiterung	
  des	
  bestehenden	
  Leitungsnetzes	
  frühzeitig	
  über	
  den	
  Beginn	
  und	
  Ablauf	
  der	
  
Erschließungs-­‐	
  und	
  Baumaßnahmen	
  zu	
  unterrichten.	
  Bei	
  Anpflanzungen	
  von	
  Bäumen	
  und	
  
tiefwurzelnden	
  Sträuchern	
  im	
  Bereich	
  unterirdischer	
  Versorgungsleitungen	
  sind	
  die	
  
Abstandsvorgaben	
  der	
  geltenden	
  technischen	
  Regelwerke	
  ,	
  z.B.	
  „Merkblatt	
  Bäume,	
  unterirdische	
  
Leitungen	
  und	
  Kanäle“	
  der	
  Forschungsgesellschaft	
  für	
  Straßen	
  und	
  Verkehrswesen	
  (FGSV,	
  
Ausgabe	
  2013)	
  zu	
  beachten.	
  

Bei	
  Nichteinhaltung	
  der	
  dort	
  angegebenen	
  Abstandsvorgaben	
  sind	
  auf	
  Kosten	
  des	
  Verursachers,	
  
in	
  Absprache	
  mit	
  dem	
  jeweiligen	
  Versorgungsträger,	
  geeignete	
  Maßnahmen	
  zum	
  Schutz	
  der	
  
Leitungen	
  (z.B.	
  Einbau	
  von	
  Trennwänden)	
  zu	
  treffen.	
  

4. Radon,	
  	
  Aufsuchungsgebiet	
  für	
  Kohlenwasserstoffe	
  

Das	
  Plangebiet	
  liegt	
  innerhalb	
  eines	
  Bereiches,	
  in	
  dem	
  ein	
  erhöhtes	
  und	
  lokal	
  über	
  einzelnen	
  
Gesteinshorizonten	
  hohes	
  Radonpotential	
  ermittelt	
  wurde.	
  Radonmessungen	
  in	
  der	
  Bodenluft	
  in	
  
Abhängigkeit	
  von	
  den	
  geologischen	
  Gegebenheiten	
  des	
  Bauplatzes	
  oder	
  Baugebietes	
  werden	
  
empfohlen.	
  Die	
  Messungen	
  sollten	
  vor	
  Baubeginn	
  in	
  Abstimmung	
  mit	
  dem	
  Landesamt	
  für	
  
Geologie	
  und	
  Bergbau	
  durchgeführt	
  werden.	
  Eine	
  entsprechende	
  Aufnahme	
  in	
  neu	
  zu	
  erteilende	
  
Baugenehmigung	
  wird	
  empfohlen.	
  

Das	
  Plangebiet	
  liegt	
  zudem	
  innerhalb	
  des	
  Aufsuchungsgebietes	
  für	
  Kohlenwasserstoffe	
  	
  
„Hochstadt“.	
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Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen

 (§9 (1) 2 BauGB)

Überlagerung bestehende Bebauungspläne

C. Hinweise, nachrichtliche Übernahme

Gebäude vorhanden

Flurstücksgrenze vorhanden

Flurstücksnummer vorhanden102
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Art der baulichen
Nutzung

Grundflächenzahl

Bauweise

Max. Zahl Vollgeschosse
Max. Trauf- bzw. Firsthöhe

Geschossflächenzahl

Dachneigung

Denkmalschutz

Öffentliche Verwaltung
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Legende

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 (1-7) BauGB)

Dorfgebiet

Art der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB)

Verkehrsflächen (§9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsfläche, öffentliche Straße

Verkehrsfläche, öffentliche Parkfläche

Private Grünfläche

Flächen für die Landwirtschaft

Baulinie

Baugrenze (sofern nicht vermaßt, gilt die Baugrenze für die 
angrenzende Flurstücksgrenze bzw. vorhandene Gebäudekante)

Firstrichtung, Ausrichtung baulicher Anlagen

B. Sonstige Festsetzungen

Geltungsbereich Bebauungsplan

Teilgeltungsbereich A (Flächen für die Landwirtschaft): Einfacher 
Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB

MD

P

Verkehrsfläche, öffentlicher Fußweg

Nutzungsschablone

A

Grünflächen (§9 (1) 15 BauGB) und Flächen für die Landwirtschaft 

( § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

 






























