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Festsetzungen durch Text
Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Von den allgem. zuldssigen Nutzungen werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 genannten,
Schank- u. Speisewirtschaften nicht zugelassen.

Von den Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nur die Nutzungen der Nr. 2 zu-
lassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Die festgesetzten Grundflachen und Baugrenzen dirfen durch die nachgenannten
baulichen Anlagen (iberschritten werden:

Balkone

AuBerhalb der Baugrenze sind im WA 4 und 5 auf den Siid- und Westfassaden Bal-
kone mit einer maximalen Tiefe von 1,8 m bis zur halben Lénge der dahinterliegen-
den Fassade zuldssig. Balkone von Doppelhdusern und Hausgruppenhiusern sind
entweder an der Nachbargrenze oder mit einer seitlichen Abstandsflache von min. 2
m zu errichten.

KellerauBentreppen
AuBerhalb der Baugrenze darf bei Einzel- Doppel und Reihenendh&usern pro Haus
eine KellerauBentreppe mit max. 5,5 m Lange und max. 1,3 m Breite errichtet wer-

den.

Terrassen

AuBerhalb der Baugrenze darf im WA 1-5 je erdgeschossiger Wohneinheit eine Ter-
rasse mit max. 20 m2 Flache errichtet werden, wenn deren Tiefe nicht mehr als 4 m
und deren Breite nicht mehr als 6 m betragt

Festgesetzte Baulinien und Baugrenzen diirfen zudem durch Kellerlichtschichte
tberschritten werden, wenn diese nicht tber das Gelande ragen.

Die festgesetzte Grundflache (inkl. der 50%igen Uberschreitungsméglichkeit nach
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) kann durch bauliche Anlagen unter der Geléndeober-
flache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, insoweit tiberschritten wer-
den, als diese baulichen Anlagen mit mindestens 0,8 m Erddeckung versehen werden
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO), héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Die festgesetzte Grundflache (inkl. der 50%igen Uberschreitungsmoglichkeit nach
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) kann im WA 1 und 2 durch zusétzliche Stellplatze (iber-
schritten werden, wenn diese in wasserdurchlassiger Bauweise gem. B.1.8.5 ausge-
fihrt werden.

Beim Nachweis der Grundflache dirfen Gemeinschaftsflachen gem. § 21 a Abs. 2
BauNVO mit herangezogen werden.
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Wandhdhe

Die maximale bzw. zwingende Wandhdhe ist das MaB von der festgesetzten Bezugs-
héhe zu Ok. Dachhaut, gemessen an der AuBenkante der traufseitigen AuBenwand,
bei geneigten Dachern bzw. zu Ok. Attika bei Flachdachern.

Fir Nebengebdude im WA 2, 4 und 5, Tiefgaragenrampen-Einhausungen und alle
Garagen/ Carports betragt die maximale Wandhéhe 3,00 m (ber der festgesetzten
Bezugshdhe bzw. der natirlichen Gelandeoberfléache.
Davon ausgenommen sind Garagen/ Carports, welche im Anschluss an erdgeschos-
sige Gebaudeteile von Gartenhofhdusern errichtet werden. Diese sind in der gleichen
Hoéhe wie der angrenzende Gebaudeteil auszuflihren.

Fir Nebengebaude im WA 1 und 3 betragt die maximale Wandhéhe 2,20 m.

Umwehrungen von Flachdachterrassen zahlen nicht zur Wandhéhe, wenn diese in
transparenter Bauart (Glas oder Stabgitter) hinter der Attika ausgefiihrt werden.

Liegt die natlrliche Gelandeoberflache unterhalb der angrenzenden Verkehrsflache,
darf sie bis zur Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache an der StraBenbe-
grenzungslinie angehoben werden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen als Gebaude sind nur auf den daflir festgesetzten Flachen der Bau-
grundstiicke zuléssig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind im WA 5 zusétzlich folgende bauliche An-
lagen und Nebenanlagen zuléssig:

e Fluchttreppen aus Tiefgaragen,

e Belichtungs- und Beliiftungsschéchte

e Fahrradabstellanlagen bis zu einer Grundflache von 10 m2 und 2,5 m Wand-
héhe sowie

e Lichtkamine fur Tiefgaragen bis zu einer Einzelgrundflache von je 6 m2 und
einer Wandhohe bis zu 2,4 m.

Abfallbehélter sind auf den Baugrundstiicken innerhalb der Nebenanlagen unterzu-
bringen oder in das Hauptgeb&ude bzw. die Fléche fiir Garagen/ Carports zu integrie-
ren. Frei stehende Abfallbehalter sind unzulassig.

Verteilerkasten und andere zur Versorgung der privaten Grundstiicke dienende Ein-
richtungen sind gleichfalls nur auf privatem Grund innerhalb der Nebenanlagen oder
im Hauptgeb&ude bzw. auf der Flache fir Garagen und Carports zuldssig. Samtliche
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Festgesetzte Garagen und Gemeinschaftsgaragen diirfen wahlweise auch als Car-
ports errichtet werden.

Die jeweils notwendigen Stellplatze und Garagen/ Carports sind nur in den hierfiir
festgesetzten Flachen zuldssig. Im WA 1,2 und 4 sind zusétzlich erforderliche Gara-
gen auch innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Im WA 1 und 2 dirfen zusétzliche Stellplatze auch im Bereich der durch Planzeichen
A.7.2 gekennzeichneten Flachen nachgewiesen werden.
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Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus, Hausgruppenaus und Doppelhaushélfte im WA 1-4 ist nur eine Woh-
nung zulassig. Eine Erhéhung auf 2 Wohneinheiten ist im WA 1-2 und 4 ausnahms-
weise zulassig, wenn der daraus resultierende Stellplatzbedarf nachgewiesen werden
kann (siehe auch B.l.3.6)

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB)

Bei den mit Besonderer Bauweise (einseitiger Grenzanbau) festgesetzten Baurdumen
diurfen in Grenzwénden bzw. grenznahen Wéanden keine Fenster eingebaut werden.
Ausnahmsweise sind, wenn es die Nutzung erfordert, nicht 6ffenbare Belichtungsfla-
chen zuléssig (z.B. Glasbausteine), wenn diese den Anforderungen an den Brand-
schutz genligen und keine Einblicke in den angrenzenden Garten zulassen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die durch Planzeichen A.5.4 gekennzeichneten Flachen sind zu Gunsten der angren-
zenden Anlieger (A) und in Teilbereichen auch zu Gunsten der Allgemeinheit (6)
durch Grunddienstbarkeiten zu sichern.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der &ffentlichen Griinflachen sind keine Gebaude zulassig. Dies gilt nicht fiir
erholungs- und spielbezogene Gebaude in der siidlichen Griinzone.

Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Samtliche durch Pflanzgebot It. A 7.5 gekennzeichneten offentlichen und privaten
Griinflachen sind mit standortgerechten Pflanzenarten der Pflanzliste unter D.1.1 in
den genannten MindestgréBen vorzunehmen. Die Baumstandorte der stidlichen Orts-
randeingriinung sind nicht bindend.

Alle Pflanzen missen der Giteklasse A des Bundes Deutscher Baumschulen ent-
sprechen. Im Bereich der sonstigen privaten Gartenflachen sind die Pflanzen It. D.1.1
nicht bindend, entlang &ffentlicher Verkehrs- und Griinflachen ist die Pflanzung von
Nadelgehdlzen jedoch unzulassig.

Samtliche Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
sie gleichwertig zu ersetzten. Die mit den Pflanzungen verbundenen Einschréankun-
gen sind von den Eigentlimern zu dulden.

Die mit Planzeichen A.7.5 festgesetzten Pflanzgebote sind wie folgt zu erflllen:
Pflanzgebot 1 - Gehdlze innerhalb der westlichen Ortsrandeingriinung

Innerhalb der mit flichenhaftem Pflanzgebot belegten Flachen sind standortgerechte
Gehodlze zu pflanzen entsprechend den Vorgaben der Pflanzliste unter D.1.1.

Pflanzgebot 2 — Baumreihe entlang der westlichen Ortsrandeingriinung sowie ent-
lang der PlanstraBe D und entlang der Geh- und Radwege innerhalb des Bauquar-
tiers

Auf den im Plan festgesetzten Standorten (entwurfsbedingte, geringfiligige Verschie-
bungen sind zulassig) flr Einzelbdume sind Hochstdmme, 3 x verpflanzt, Stammum-
fang 18-20 cm zu pflanzen. Je Baumreihe ist ausschlieBlich eine aus den Arten zu
pflanzen, die in der entsprechenden Liste unter D.1.1 aufgezahlt sind.
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Pflanzgebot 3 — Baumreihen zu je 2 Stiick entlang PlanstraBe F,

Auf den im Plan festgesetzten Standorten fiir Einzelbaume sind Hochstamme,

3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Je Grundstlick ist ausschlieBlich
eine aus den Arten zu pflanzen, die in der entsprechenden Liste unter D.1.1 aufge-
zahlt sind.

Pflanzgebot 4 — Gehdlze innerhalb des &ffentlichen Kinderspielplatzes

Auf den im Plan festgesetzten Standorten fiir Einzelbdume sind Hochstamme,

3x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Es sind Arten aus der entspre-
chenden Liste unter D.1.1 genannten Arten zu wéhlen. Die Standorte sind bis zu 3m
variabel.

Pflanzgebot 5 — Gehdlze innerhalb der sidlichen Ortsrandeingriinung

Der Griine Ortsrand im Slden ist mit verschiedenen Gehdlzen zu bepflanzen
wobei eine Vielzahl unter den Arten auszuwahlen ist, die unter D.1.1 aufgezahlt sind.
Die im Bebauungsplan eingetragenen Standorte sind nicht bindend.

Pflanzgebot 6 — Schnitthecke zur Eingriinung der Stellplatze entlang PlanstraBe E
sowie zur Einfriedung privater Gartenflichen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
Zur Eingriinung und optischen Abschirmung der Stellplatze und privaten Gartenberei-
che &stlich der PlanstraBe E ist entsprechend der Planfestsetzung A.7.4.4 eine min-
destens 1,5 m hohe Hainbuchenhecke mit Ballen 150-175 cm, 2x verpflanzt anzule-
gen.

Pflanzgebot 7 — Sdulenbaumreihe entlang PlanstraBBe A

Auf den im Plan festgesetzten Standorten fiir Einzelbdume sind Solitdrbaume

4x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Es sind ausschlieBlich Saulenei-
chen (Quercus robur Sorte ,Fastigiata Koster”) zulassig.

Bei neu zu pflanzenden und zu erhaltenden Baumen ist eine durchwurzelbare Flache
von min. 12 m2 bei 1 m Tiefe sicherzustellen. Im Nahbereich von Verkehrsflachen
sind Baumscheiben mit verdichtetem Spezialsubstrat nach ZTV-Vegtra M auszufiih-
ren.

Gartenbegriinung

Je 120 m? Gartenflache ist mind. 1 GroB3- Klein- oder Obstbaum zu pflanzen und zu
unterhalten (Zwischenwerte sind ab 1,5 Baume aufzurunden). Wenn die festgesetz-
ten Baume als Obstbaum gepflanzt werden, sind diese ausschlieBlich als Hochstamm

zu pflanzen.
Durch Planzeichen A.7.4.2 festgesetzte Baume auf privaten Grundstiicken werden

auf die Anzahl der zu pflanzenden B&dume angerechnet.

Offnungslose Flachen von Gartenhofmauern, Garagen, Einhausungen von Tiefgara-
genrampen und Nebengebauden in Ausrichtung zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind,
soweit sie nicht mehr als 2,5 m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt liegen, mit
Kletterpflanzen zu begriinen.

Tiefgaragen sind mit einer Mindestliberdeckung von 60 cm durchwurzelungsféhigem
Erdreich zu Giberdecken.

Die durch Planzeichen A.7.2 festgesetzten Flachen zwischen Geb&ude und StraBe
sind als wasserdurchlassige Befestigungsflachen in Form von Schotterrasen, Rasen-
steinen oder GroBsteinpflaster mit breiter Rasenfuge anzulegen.
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Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Grundstickseigentimer haben auf ihren Grundstlicksflachen, die an offentliche
Verkehrsflachen angrenzen, den Hinterbeton der Bordsteine, Verkehrszeichen, Stra-
Benschilder, Beleuchtungsmasten und Kabelverteilerkasten zu dulden.

Ortliche Festsetzungen
Anzuwendende Satzungen

Soweit durch Planzeichnung oder nachfolgenden Text keine eigenen Festsetzungen
getroffen werden, gelten die ortlichen Stellplatz- und Garagensatzung vom
23.07.2004 sowie die gemeindliche Einfriedungssatzung vom 15.10.2009.

Stellplatze

Die Zahl der Stellplétze ist entsprechend der jeweils glltigen Stellplatz- und Gara-
genverordnung nachzuweisen. Abweichend davon darf der offene Stauraum zwi-
schen Garage und StraBenbegrenzungslinie auf 2 m reduziert werden. Dies gilt nicht
far Torabschliisse von Tiefgaragenrampen, dort sind min. 5 m zur StraBenbegren-
zungslinie einzuhalten.

Einfriedungen

Im WA 1 und WA 2 sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen gegeniber der 6f-
fentlichen ErschlieBungsflache gem. Planzeichen A.7.3 mit massiven Mauern bis zu
max. 1,8 m Héhe liber dem geplanten Gelande einzufrieden.

Sie sind im gleichen Oberflachenmaterial und gleicher Farbgebung wie das angren-
zende Hauptgebdude auszufiihren. Tiren in diesen Einfriedungen sowie Tore von
Garagen und Hausturen sind in gleichem Material, gleicher Farbgebung und Gestal-
tung auszufihren.

Trennungen der Parzellen untereinander dirfen nur mit sockellosem verzinktem Ma-
schendrahtzaun in max. 1,2 m Hohe oder als lebende Einfriedung vorgenommen
werden. Alle anderen Einfriedungen (WA 3, WA 4 und WA 5) sind mit sockellosem
verzinktem Maschendrahtzaun in max. 1,2 m Héhe oder als lebende Einfriedung zu-
|&ssig.

Sichtschutzwande

Sichtschutzwénde sind nur zwischen aneinandergebauten Wohneinheiten und zur
Abschirmung von Dachterrassen zulassig.

Sie sind im EG bis zu einer Héhe und Tiefe von 2,5 m, in Obergeschossen nur auf
aneinandergebauten Balkonen bis zu einer Hohe von 2,5 m in Balkontiefe zulassig.
Auf Dachterrassen im WA 1 sind straBenseitige Sichtschutzwéande bis zu einer Héhe
von 2,0 m bis 3,5 m Tiefe zulassig, wenn sie im gleichen Oberflachenmaterial und
gleicher Farbgebung wie das dazugehérende Hauptgebaude ausgefihrt werden.

Dachgestaltung

Die Déacher der zweigeschossigen Wohngebaude sind je nach Planeintrag als mitten-
symetrische Satteldacher oder Pultdacher im Erscheinungsbild naturroter oder brau-
ner Ziegeldacher auszufiihren.

Dé&cher von erdgeschossigen Wohngeb&uden, Garagen, Tiefgaragenabfahrten und
Nebengebauden sind als begriinte Flachdacher auszufiihren. Abweichend hiervon
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dirfen auf den Dachern der erdgeschossigen Wohngebaude im WA 1 und WA 3 so-
wie Nebengebauden im WA 2 auch Dachterrassen angelegt werden.

Aneinandergebaute Hausgruppenhduser und Doppelhaushélften sind profilgleich mit
gleicher Dachneigung, Dachfarbe und Dacheindeckung auszufiihren.

Gauben

Gauben sind nur auf Wohngebauden im WA 5 ab einer Dachneigung von 35° zulas-
sig. lhre Einzelbreite darf max. 1,75 m, ihre Ansichtshéhe max. 1,8 m betragen.

Der Abstand zur Giebelwand und zu benachbarten Dachaufbauten muss mindestens
1,5 m betragen.

Zwerchgiebel

Zwerchgiebel sind nur auf Wohngeb&uden im WA 5 ab einer Dachneigung von 35°
zulassig.

Ihre maximale Breite darf unter Ber{licksichtigung der Gesamtbreite aller Dachaufbau-
ten (gem. B.4.1.5) 5,0 m betragen.

Der Abstand von Zwerchgiebeln zur Giebelwand und zur Nachbargrenze muss min-
destens 1,8 m betragen.

Die Wandhéhe von Zwerchgiebeln darf die festgesetzte Wandhéhe um jeweils 2,0 m
Uiberschreiten.

Dachflachenfenster
Dachflachenfenster diirfen eine EinzelgréBe von max. 1,5 m2 haben.

Gesamtbreite der Dachaufbauten

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf max. 1/3 der Hausbreite ohne Dachtiber-
stand betragen.

Dachaufbauten dirfen auch in natlrlich patinierender Blechverkleidung ausgefiihrt
werden.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Sonnenkollektoren, Photovoltaikeinrichtungen

Auf den Dachflachen sind Sonnenkollektoren oder Photovoltaikeinrichtungen zuge-
lassen. Sie sind grundsétzlich profilgleich ohne Abstand auf bzw. in das geneigte
Dach einzubauen und als zusammenhéngende Fléche auf dem Gebaudedach (z.B.
als First-oder Traufband) oder an anderer geeigneter Stelle (z.B. als Uberdachung
von Balkonen) anzuordnen.

Sonnenkollektoren auf Flachdachern diirfen aufgestandert sein, wenn sie die Attika
nicht mehr als 20 cm liberragen.

Sockelzone, Hohenlage der Gebaude

Die Héhe des FertigfuBbodens von Wohngebauden im Erdgeschoss darf max. 0,30 m
von der festgesetzten Bezugshéhe abweichen. Die Bezugshéhe selbst und die dar-
aus resultierende Wand- und Firsthéhe sind unabhangig davon immer einzuhalten.

Gestaltung der Gebaude

Materialien, Oberflachen

Materialimitate (z.B. Kunststoffplatten mit Holzmaserung) sind unzul&ssig.
Glasflachen sind unverspiegelt auszuflihren. Grelle, fluoreszierende, glitzernde oder
gléanzende Oberflachen sind generell unzulassig.
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Farbgestaltung
Fassaden sind in gebrochenen Farbténen auszubilden. Der Hellbezugswert muss

zwischen 30 und 70 liegen. Der Blauanteil darf nicht mehr als 30% betragen. inner-
halb einer Hausgruppe und eines Doppelhauses sind nur Variationen desselben
Farbgrundtons zulassig.

Gestaltung der Garagen und Carports
Garagen innerhalb einer zusammenhéngenden Baugruppe sind beziiglich Bautyp,
Konstruktion, Material und Gestaltung einheitlich auszubilden.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen sind nur zur Herstellung eines einheitlichen Niveaus mit der angren-
zenden 6ffentlichen StraBenflédche zulassig.

Abgrabungen bzw. Abb&schungen sind nur innerhalb der Einfriedung bis zu einer
Tiefe von 1,2 m unter Gelandeoberkante und bis zu einem Abstand von 5 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie zulassig. Stiitzmauern sind unzulassig.



D. Hinweise durch Text
1.0  Freiflachengestaltung

1.1 Die Gestaltung der unbebauten Flachen ist mit einem Freiflachengestaltungsplan
zum Bauantrag nachzuweisen (bei Tiefgaragen ist ein Systemschnitt mit Angaben zum Auf-
bau der Uberschittung darzustellen). Auf dessen Grundlage kénnen nicht in der nachste-
henden Pflanzliste aufgeflihrte Pflanzarten genehmigt werden, wenn der Ausschluss von
Nadelgehdélzen entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Griinflachen gem. B.1.8.1 beachtet wird.
Fur Kletterpflanzen werden keine Vorgaben gemacht. Es sind jedoch heimische Arten wie z.
B. Wald-GeiBblatt, Waldrebe, Efeu und Hopfen zu bevorzugen.

Pflanzliste:

Pflanzgebot 1 - Gehdlze innerhalb der westlichen Ortsrandeingriinung
Mindestqualitat: 5 Triebe, 100—150 cm

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crateagus sp. - WeiBdorn (nur vereinzelt)
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Salix purpurea - Purpur-Weide

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Pflanzgebot 2 — Baumreihe entlang der westlichen Ortsrandeingriinung sowie entlang
der PlanstraBe D und entlang der Geh- und Radwege innerhalb des Bauquartiers
Jeweils ausschlieBlich eine Art

Mindestqualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18—-20 cm

Acer campestre “Elsrijk” - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Ginkgo biloba - Ginkgobaum
Gleditsia triacanthos ,Skyline" - Gleditschie
Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aria - Mehlbeere

Pflanzgebot 3 — Baumreihen zu je 2 Stick entlang PlanstraBe F,

ausschlieBlich eine Art
Mindestqualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Acer campestre - Feldahorn
Alnus spaethii - Erle
Carpinus betulus - Hainbuche
Gleditsia triacanthos ,Skyline" - Gleditschie
Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aria - Mehhlbeere

Tilia tomentosa ,Brabant* - Silberlinde
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Pflanzgebot 4 — Gehdlze innerhalb des o6ffentlichen Kinderspielplatzes
Mindestqualitat: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18—20 cm

Acer campestre “Elsrijk” - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aria - Mehhlbeere
Tilia cordata ,Rancho” - Winterlinde

Pflanzgebot 5 — Gehdlze innerhalb der siidlichen Ortsrandeingriinung
Mindestqualitat BAume: Hochstamme, 4 x verpflanzt, Stammumfang 18—20 cm
Mindestqualitéat Straucher: 5 Triebe, 100—-150 cm

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crateagus sp. - WeiB3dorn (nur vereinzelt)
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia Cordata ,,Rancho” - Winterlinde

Ulmus glabra - Bergulme
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Pflanzgebot 6 — Schnitthecke zur Eingriinung der Stellpldtze entlang PlanstraBe E

sowie zur Einfriedung privater Gartenflachen entlang der &ffentlichen Verkehrsflache
Mindestqualitat: Heckenpflanze, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm

Carpinus betulus - Hainbuche

Pflanzgebot 7 — Saulenbaumreihe entlang PlanstraBe A
Mindestqualitat: Hochstdmme, 4 x verpflanzt, Stammumfang 18—20 cm

Quercus robur ,Fastigiata Koster* - Sauleneiche

Die Flachen des StraBenbegleitgriins sind als Rasenflachen anzusden und zu unter-
halten. Grundsatzlich wird bei allen Pflanzungen und Ansaaten der Einsatz von au-
tochthonem Pflanzgut bzw. Saatgut empfohlen.

Bauminseln von zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Baumen im Nahbereich von
Verkehrsflachen sind mit verdichtbarem Spezialsubstrat nach ZTV-Vegtra Ml auszu-
fhren.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schitzen. Fir alle anfallenden Erdarbeiten und Erdbewegungen wird auf die
Normen DIN 18915 und DIN 19713, zur Regelung des sachgemaBen Umgangs mit
Bodenmaterial, verwiesen. Ebenso muissen bodenfremde Materialien getrennt ge-
sammelt und getrennt entsorgt werden. Das Aufflillen von Baugruben oder das sons-
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tige Einbringen bodenfremder Materialien in oder auf den Boden, die nicht den Vor-
gaben des § 12 BBodSchV entsprechen, sind zu vermeiden.

Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen sowie die RAS-LP4 Richtlinie flir die Anlage von StraBen, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tie-
ren sind zu beachten.

Etwaige Rodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September)
vorzunehmen.

Geh- und Radwege sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

Bei der Ausstattung der Verkehrsflachen mit Beleuchtungsanlagen ist auf energiespa-
rende und insektenschonende Leuchtmittel abzustellen (siehe V4 des Umweltberichts
in Pkt. 4.1.)

Bei der Verglasung der Neubauten ist auf eine Vogelschlag vermeidende Verglasung
zu achten (siehe V6 des Umweltberichts in Pkt. 4.1)

Abwasser, Niederschlagswasser, Grundwasser, Trinkwasser

Abwasser sind im Trennsystem einzuleiten. S&mtliche Bauvorhaben sind vor
Fertigstellung an die gemeindliche Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen.
Zwischenlésungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwasserungs-
anlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt
werden. Anfallendes Schmutzwasser in Tiefgaragen ist zu verdunsten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen
(auch Verkehrsflachen im Planungsgebiet) ist zu versickern.

Es ist vorrangig eine breitflachige Versickerung des nicht schéadlich verunreinigten
Niederschlagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten
Bodenzone anzustreben.

RickhaltemaBnahmen (Regentonnen) zur Beregnung werden begriiBt.

Die Zulassigkeit von Entwéasserungseinrichtungen ergibt sich aus der ,Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NwFreiV)" und den zugehérigen ,Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW)".

Sickerschachte sind nach der Neufassung des ATV-Arbeitsblatts A 138 und der Neu-
fassung des Merkblatts M153 zu bemessen und zu errichten.

Vor Fertigstellung der baulichen Anlagen muss die Trinkwasserversorgung gesichert
sein

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt mit einem Teilbereich (siehe Planzeichen C.8) in der Zone Il des
rechtsverbindlichen Wasserschutzgebietes des Zweckverbandes Freising Sid. Die
Verbote und Beschrankungen der Schutzgebietsverordnung im Amtsblatt Nr. 8 des
Landratsamts Freising vom 13.03.1986 (Gesetzblatt) sind einzuhalten. Die Erschlie-
BungsstraBe im Wasserschutzgebiet ist, gemaB den Vorgaben der ,Richtlinien fir
bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzgebieten (RiStWag)" in der
jeweils geltenden Fassung, zu planen und zu bauen.
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Immissionen, Altlasten

Durch die landwirtschaftliche Nutzung benachbarter Grundstiicke ist mit landwirt-
schaftlichen Immissionen zu rechnen. Diese kénnen auch an Wochenenden,
Sonn- u. Feiertagen auftreten; sie sind im ortsiiblichen Umfang hinzunehmen.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Kenntnis der Gemeinde altlastenfrei.
Gemeindliche Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fiir das

Planungsgebiet ergeben.
Sollten bei BaumaBnahmen organoleptische Auffalligkeiten(z.B. Geruch, Verfarbun-
gen) festgestellt werden, so ist hiervon das Landratsamt Freising, Abt. 4 (Umwelt-

schutz) zu informieren.
Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein Bodendenkmal nachgewiesen.
Der Listeneintrag durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege lautet: ,Sied-
lung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung” und ist unter der Denkmalnummer D-1-
7635-0207 erfasst. Auf die zwingend notwendige archaologische Untersuchung wird
hingewiesen.

Fir die Durchfiihrung dieser MaBnahmen und fiir Bodeneingriffe aller Art ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 DSchG notwendig, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu be-

antragen ist.

Die Gemeindeverwaltung und das Landesamt fiir Denkmalschutz sind 8 Wochen vor
Beginn der Aushubarbeiten zu informieren.

Sparten

Baumpflanzungen und tiefwurzelnde Strducher missen einen Mindestabstand von
min. 1,5 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen Gas- und Stromleitungen
einhalten. Ggf. sind technische MaBnahmen zu ergreifen, welche ein Einwachsen der
Baumwurzeln in die unterirdischen Gas- und Stromleitungen nachhaltig verhindern.

Energetische und sonstige Hinweise

Auf den sudorientierten Dachflachen wird die Installation von Solaranlagen empfoh-
len. Diese sind hinsichtlich ihrer Gestaltung, Lage und Anordnung gem. B.11.5.7 aus-
zuflhren.

Um eine angstfreie Benutzung von Tiefgaragen zu férdern, sind diese Uber Oberlich-
ter o. dergl. ausreichend mit Tageslicht zu belichten und hinsichtlich der Einsparung
von Energie vorrangig natirlich zu bellften.



VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 21.06.2010 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 117 ,Ortsabrundung Neufahrn Siid“ beschlossen und am 27.06.2011 geéndert.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.06.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darle-
gung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.08.2011
hat in der Zeit vom 19.08.2011 mit 19.09.2011 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs.1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung von
18.08.2011 hat in der Zeit vom 19.08.2011 mit 19.09.2011 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2015 wurden die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.09.2015 bis 05.10.2015 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2015 wurde mit Begriindung
gemaB § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 04.09.2015 bis einschlieBlich 05.10.2015 éffentlich

ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22.08.2016 den Bebauungsplan
Nr. 117 ,Ortsabrundung Neufahrn Stid“ gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
22.08.2016 als Satzung beschlossen.

ausgefertigt I )
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Franz Heilmeier, Erster Biirgermeister

Der Satzungsbeschlusses zum 7Bebauungsplan Nr. 117 ,Ortsabrundung Neufahrn Std“i. d. F.
vom 22.08.2016 wurde am ©7.69.7%.gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich be-

kannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

ausgefertigt S Iy
Neuf b. Freising, en,@()ﬁ'e& 76
..... Hor... /g_u

Franz Heilmeier, Erster Blrgermeister




