FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

|. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Im durch Planzeichen ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die in § 4 BauNvO
aufgefiihrten Nutzungsarten wie folgt eingeschrankt:
a) Unzuldssig sind
- Betriebe des Beherbergungsgewerhes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen fiir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
§ 4 (3) BauNVO i.v.m. § 1 (6) BauNVO

2. Das MaB der baulichen Nutzung wird neben der GRZ / GFZ bestimmt durch das festgesetzte
HéchstmaR fiir Trauf- und Firsthéhen. Die Uberschreitungsméglichkeiten gem. §19(4) Satz 2
BauNVO werden nicht eingeschrankt.

Trauf- und Firsthdhen beziehen sich auf die talseitig maximal wirksame Wandansichtsflache bis
zur Traufe bzw. die talseitig maximal wirksame Gesamththe des Gebadudes. (s.a. erlauternder
Schnitt) Als Traufe gilt die Schnittlinie der Dachhaut mit der AuBenwand (Fassade), als First gilt
die Oberkante DachabschluBprofil.

BezugsgroRe fiir GRZ / GFZ ist - ungeachtet teilweiser privater Griinflaichenausweisungen - die
GesamtgroBe des Buchgrundstiickes.

3. Die Oberkante FF EG darf das StraBenniveau auf Hohe der straBenzugewandten Gebdudemitte
nicht um mehr als 0,4 m liberragen.

Bei den beiden hinterliegenden Gebiuden an PlanstraBe C bezieht sich dieser Wert auf Oberkante
FF UG.

4. Die festgesetzten Baugrenzen sind einzuhalten; d.h. Garagen und Nebenanlagen sind nur
innerhalb der iiberbaubaren Flachen zuldassig. Ausnahmsweise ist ein geringfiigiges
Uberschreiten der riickwirtigen Baugrenzen fiir mit dem Hauptgebiude verbundene
untergeordnete Anbauten oder Bavuelemente wie z.B. Wintergarten o.a. zuldssig. Die einzelnen
Bauelemente / Anbauten diirfen in ihrer Gesamthreite nicht mehr als die Halfte der zugehdrigen
Breite der Hauptfassade umfassen und eine Gesamttiefe von 3,0 m nicht liberschreiten.

ll. Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

1. Selbstandige (= nicht durch die Errichtung von Gebéduden veranlasste) Aufschiittungen und
Abgrabungen iiber 1,0 m gegeniiber dem Ausgangsniveau sind nur zulassig, wenn notwendige
Béschungen mit einer Neigung flacher 1 : 3 ausgebildet werden.

2. Mauvern sind nur als Stiitzmauern (zur Absicherung des Geldndes), Einfriedungen nur his zu
einer Hohe von 80 cm zulassig.

3. Als Dach sind nur Satteldécher mit einer Dachneigung von 32 - 48° zuldssig.

Die Dacheindeckung ist ausschlieBlich in den Farbtdnen

- anthrazit: gem. RAL 7006, 7010-7026, 7039, 7043

- dunkelbraun: gem. RAL 8000, 8002, 8004-8019, 8024-8028

- dunkelrot: gem. RAL 3005-3011, 3013

auszufiihren. Dacheindeckungen mit glinzenden/spiegelnden Oberflichen sind nicht zuldssig.
Zulassig sind nur Standgauben (aufrechte Gauben mit Satteldach) mit einer max. Breite von 1,2 m
bei Einzelgauben bzw. 2,5 m bei Doppelgauhben (lichter Abstand AuBenpfosten). Zur Gliederung
der Dachflache ist eine Kombination aus mehreren gleichartigen Dachaufbauten zuldssig, jedoch
darf die LAnge zusammen die Hilfte der traufseitigen Gebiudelinge (MauerwerksmaR) nicht
iiberschreiten; der Abstand der Gauben vom Giebel darf 1,5 m nicht unterschreiten.



4. Drempel sind bei eingeschossiger Bauweise bis max. 1,0 m zulissig, bei mehrgeschossiger
Bauweise unzulassig.

5. Bei der Gestaltung der AuBenwandflachen sind orts- und landschaftstypische Materialien wie
z.B. glatter Putz oder Natursteinmauerwerk zu verwenden. Ortsuntypische Gestaltmerkmale wie
eine grellbunte Farbgestaltung, der Einsatz von groRfldchigen ungegliederten Fassadenelementen
wie beispielsweise vorgehingten Platten sowie der Einsatz von flichenhaften Metall- oder
Kunststoffteilen zur Fassadengestaltung sind unzulissig.

Holzverkleidungen an Gebdudeteilen sind zulassig; unzulassig sind Eckiiberblattungen,
Rundstammholzer und Dachiiberstande von mehr als ¢,5 m.

6. Reklame- und Werbeanlagen sind nur in unbeleuchteter (= nicht selbst leuchtender) Ausfiihrung
an der Statte der Leistung bis zu einer GriRe von 1,5 gqm zuldssig.

7. Die Vorgéarten wohnbaulich genutzter Grundstiicke diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfldchen

genutzt werden.

Ill. Grinordnerische und siedlungswasserwirtschaftliche Festsetzungen
(§ 9 (1) 10, 14, 15, 20, 25 BauGB)

1. Zur Anpflanzung der durch Text und Planzeichen als MindestmaR festgesetzten Bdume sind nur
einheimische, standortgerechte Laubbaume zuldssig.

2. Die Begriinung der privaten Grundstiicke hat zu erfolgen mit mindestens
-1 Baum je angefangene 500 gm Grundstiicksfliche zzgl.

- 1 Baum je angefangene 200 gm Voll-/Teilversiegelung/Uberbauung/Uberdachung.

3. Pflanzenlisten fiir einheimische, standortgerechte Laubgehdize:

A) Baume B) Straucher
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Hartriegel
Acer pseudoplatanus Bergahom Corylus avellana Hasel
Aesculus hippocastanum RoRkastanie Crataegus monogyna Weilldorn
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Juglans regia WalnuB Ligustrum vulgare Liguster
Prunus avium SiiRKkirsche Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Quercus robur Stieleiche Prunus spinosa Schlehdorn
Sorhus aria Mehlheere Ribes alpinum Alpenjohannisheere
Sorbus aucuparia Vogelbeere Rosa canina Hundsrose
Prunus, Pyrus, Malus Obsthochstamme | Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Mindestpflanzqualitét: Mindestpflanzqualitt:
2 x verpflanzte Hochstamme StU 10/12 cm, 2 x verpflanzte Straucher
bei Obst auch S$tU 6/8 cm




4. Die ausgewiesenen Fliachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft {E1, E1’) sind auf Dauer in extensiver Nutzung zu halten. Sie sind unter
Beachtung der Freileitungstrasse mit insgesamt 8 Obsthochstimmen in lokaltypischen Sorten
bzw. mit Strauchern gem. Liste B zu bepflanzen. Die Flache ist max 2x im Jahr zu mahen, das
Mahgut ist abzurdumen.

5. Bei allen Feststzungen zur Anpflanzung von Bdumen ist fiir abgédngige oder beschadigte
Exemplare eine Ersatzpflanzung vorzunehmen; bei jungen Biumen ist ein sachgerechter
Aufbau- und Erziehungsschnitt sicherzustellen.

IV. Umsetzung und Zuordnung griinordnerischer und wasserwirtschatftlicher
MaRnahmen (§21 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) und §§ 135 a-c BauGB)

1. Die Anlagen fiir die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen sind
zeitgleich mit dem Vorstufenausbau der ErschlieBungsstrae herzustellen und auf Dauer zu
erhalten hzw. die Funktionstiichtigkeit des Gesamtsystems ggf. auf andere Weise
sicherzustellen.

2. Festgesetzte Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken sind in der auf die
Gebrauchsfertigstellung des jeweiligen Gebaudes folgenden Vegetationsruhe herzustellen.

3. Festgesetzte Bepflanzungen auf &ffentlichem Grund sind in der auf den Vorstufenaushau
der ErschlieBungsstraBe folgenden Vegetationsruhe herzustellen.

4. Die MaBnahmen auf Flaichen gem. E1/E1’ sowie auf den externen Fldchen zur Kompensation
(s. Hinweis 9) sind allen Bauflachen sowie den neuen Verkehrsflichen zugeordnet.

Als Verteilungschliissel ist der jeweils zulassige Anteil versiegelter / versiegelbarer Flachen
zugrundezulegen.

(Bauflachen ~ 71,4 %, Verkehrsflachen ~ 28,6 %)

V. Ausnahmen (§ 31 (1) BauGB)

1. Bei Ausfiihrung von Dachern als begriintem Dach oder Energiedach ist nach Darlegung der
technischen Erfordernisse im Einzelfall eine Abweichung von den Festsetzungen gem. II/3
zuléssig.

2. In begriindeten Fallen ist eine Ausrichtung des Firstes auch senkrecht zur Festsetzung

durch Planzeichnung zuldssig.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1. Mutterboden, der bei Verdnderungen an der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen
(§ 202 BauGB). DIN 18915 in aktueller Fassung bleibt zu beachten.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit unterschiedlichen Bodenverhéltnissen zu
rechnen. Baugrunduntersuchungen gem. DIN 1054 werden empfohlen.

3. Bei der Einbindung der Gebaude in das Geldnde ist zu beachten, daB in den Boden z.T.
hangwasserfiilhrende Schichten liegen, d.h. u.U. ist eine druckwasserhaltende Abdichtung der
Gebaude gem. DIN 18195, Teil 6, vorzunehmen.




4. Fiir die Zulassigkeit von Flachenbefestigungen, die die Wasserdurchldssigkeit wesentlich
bheschrianken, bleibt § 10 (4) LBauO zu beachten, d.h. Nebenanlagen wie Stellplitze, Zufahrten,
Hofflachen etc. sind mit versickerungsfahigem Material zu befestigen, soweit die Zweck-
bhestimmung nicht zwingend anderes erfordert.

Erganzend wird ein Einbau von Zisternen mit anschlieRender Nachnutzung des Wassers
empfohlen. Das anfallende Niederschlagswasser ist gem. wasserwirtschaftlichen Grundséatzen
im Umfang von mind. 50 | Speichervolumen je 1 qm versiegelter / befestigter / liberdachter
Flache auf den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhalten und breitfldchig liber die belebte
Bodenzone zu versickern. Uberschiissiges, nicht schiidlich verunreinigtes Wasser ist in den
Regenwasserkanal zu iibergeben.

5. Dem Bebauungsplan sind erganzend landespflegerische MaBnahmen auBerhalb des
formlichen Geltungsbereichs zugeordnet. Sie sind in Teil 1l des landespflegerischen Fachbeitrag
beschrieben. Die Sicherung der Umsetzung der MaBnahmen erfolgt durch

vertragliche Vereinbarung.

6. Die durch Planzeichenhinweis gekennzeichneten hinterliegenden Grundstiicke an den
Planstralen B und C kdnnen wegen fehlender Wendemdoglichkeit nicht uneingeschrankt mit
Fahrzeugen zur Ver- und Entsorgung angedient werden. Zur Sicherstellung der Miill- und
Wertstoffentsorgung sind die Sammelbehélter dieser Grundstiicke am Tag der Entsorgung an
der mit Entsorgungsfahrzeugen nachsterreichbaren StraBe bereitzustellen.

7. Aus hydrogeologischer Sicht bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen eine
Gewinnung/Nutzung von Erdwarme. Die im einzelnen zu beachtenden Auflagen bleiben einer
Einzelfallpriifung vorbehalten.

8. Eine Entwidsserung der Kellersohle in freiem Gefille ist teilweise nicht sicherzustellen.

9. Dem Bebauungsplan sind auf
- Gemarkung Salm, Flur 10, Flurstiicke 89/5 und 90/2
externe MaBnahmen auBerhalb des formlichen Geltungsbereiches zugeordnet.
Sie sind im landespflegerischen Fachbeitrag Teil Il beschrieben. Im Zuge dieser MaBnahmen
wird auch der Ausgleich in der Wasserfiihrung erbracht.
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