Grenge des raumlichen Geltungs
hereiches des 3ebauungsplanes

Abgren:anc unterschicdiicher Nutzung
Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher Festsetzungen

Grundstucksgrenze vorhanden bzw. Jeplant

Grundstucksarenze

Baulinie
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NUTZUNGSSCHABLONEN FUR DIE IM
GEKENNZEICHNETEN BAUFLACHEN

Gebiude vorhanden (Haupt-u.Nebengebaude)
Gebaude geslant (unverbindliche Festsetzung)

Stellung der Gebaude — zwingend festgesetzte
Firstrichtung

Uberbaubare Grundstiicksflache
Nicht Giberbaubare Grundstuckstizche

Offentliche Strabenverkehrsfliche
[Fahrbahn und Gehwec)

Ve
verkehrsberuhigter Bereich

Verkenrsflache bescnderer Zweckbestimmung
Sfentliche Parkfliche

Flache fir Garagen [Fliche fiir Tiefgaragen

Fliche firr Gemeinschaftsstellplatze (Fliche
fiar Stellplatze

Sffentliche Grinflache - Verkehrsgrin
Offentliche Griinfliche - Parkanlage

Dffentliche Grinflache - Kinderspielplatz
Zwingende 3epflanzung mit einzelstehenden
Baumen n der Verkehrsflache und auf den
privaten Grundsticken gem. Textziff. 5.1 u.B 9.1

Einzelstehende Bsume innerhalb einer Flacne
zur Erhaltung von Baumen gem. Textzitf. 5.5

Fliche zum Anpflanzen von Baumen u.Stréuchern

Boschung (Bischungen zur Hersteliun
des Straferkérpers /Stitmauer

EIt Freileitung mt Schutzzone

Flache fur Versorgungsanlagen - Umformerstation
Vorhandene Versorcungsleitung

(Abwasserkanal)

Gepl. Strafenhihe
Vorh. Gelandehohe

Bereich der ehemaligen Bauschutt-, Erdaushua unc
Hausmalideponie

Flachen, bei deren Bebauung die Notwendigkait
besonderer baulicher Vorkehrungen geprift werden
mub, gem. Hirweis 2iff. C 11.

Grenze des Landschaftsschutzgebietes

Aligemeines Wohngebiet
Zahi cer Vollgeschosse (zwirgend

Zar| cer Vollgeschosse (a's Hochsigren ie)
DachgeschoBausbau als Vollgaschofh 2ulissig
Offene Bauweise

Nur Einzelhauser zulassig

Nur Doppelhiuser zulsssig

Nur Hausarupper sulissiq

Nur Einzel und Doppelhduser zuléssig

Grundflichenzahl als Hichstgrenze

unter Beachtung
Geschofiflachenzahl | der berbaubaren
Grundstiicksfliche

Art und Viab der baulichen Nutzung auf den
mit £itt. 1-6 bezeichneten Grundstucken

TEXTLICHE FESTSFTZUNGEN (§ 9 Abs. 1-7 BauGB)
Art_der baulichen Nutzung
1.1 Die im Allgemeinen Wohngebiet rach § 4 Abs. 3 BauhVO vg

Ausnahmen | Beherbergungsbetricle, nicht storende Gew
Anlagen fiir Verwaltuncen sowie fiir sportliche Zwecke, Gartenbaube
triebe, Tankstellen, Stalle fur Kleintierhaltung) sind nicht Bestand

tail des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.
1.2 Die Einzehauser und die einzelren Abschnitte der Hausgruppen in
Teilen des Allgemeinen Wohngebletes - befderseits der Planstiafen
6 €3 darfon nach § 3 Abs. i BauNVO nicht mehr als
2 Wohnungen je Haus enthalten. <

Bei den Hausgruppen (Reihenhausern) mussen die Mittelhausgruncsticke
cine Breite von mind. 7,5 m, die Endhausgrundsticke eine Breite von
mind. 10.0 m erhalten. Fur die Hausgruppe dstlich des Planweges A §
wird eine Mindestgrundsticksbreite von 6,5 m festgesefzt

Uberbaubare Grundstucksflichen
Die bei den einzelnen Grundstiicken im Plan festgesctzten vorderen und
riickwirtigen Baugrenzen diirfen ausnahmsweise um max. 1.5 m nach vor
ne und ninten tberschritten werden. Das gilt jedoch nur fur untergeorc
nete Bauteile (z.B.Erker, Balkone, Vordacher, Treppenhauser  Freiireppen
usw). Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebdudeteie darf an jeder
Gebaudeseite nicht mehr als 1,3 der Gebaudelange betragen.

Garagen, Nebengebauce, Nebenaniagen

4.1 Garagen bei den hausern sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksfliche vorzusehen. An den im Plen vermerkten Stellen
Konnen Garagen auch « uberhalb der iberbaubaren Grundsticksflache
baw. auBerhalb dor 3-uwiche errichtot werden

4.2 Be den gruppen ( ) und den L i i sad
die Garacen - wenn im Plan nicht anders festgesetzt i die Erdge
<chosse dler Wohngebdude einzubeziehen.

4.3 Die Garagen gem. Textziff. 4.1 u 4.2 sind mindestens 5.0 m hinfer
die Strabenbegrenzungslinie zuriickzusetzen. Ausgenommen hiervon
sind Garagen bei den Hausgruppen mit geringerem Abstand zur
ffentlichen Verkeh-sflache sowie bei den Cinze/garagen mit geson
derten Festsetzungen.

4.1 Caragen fir die 3-geschossigen Vohnblocks sind an den im Plan gekenn

zeichneten Stellen als Tiefgaragen zu errichten und an der Oberflache
2u begrinen.

4.5 Nebengebdude sind nur bis zu einer Grobe van 20 qm und nur inner
halb der tberbaubaren Grundstucksfiache zulassig

4.5 Nebemanlagen gem3h § 14, Abs.2 BauNVO (z.B. Kabelverteiler
schaltstellen u.3.) sind, sofern sie versarguaastechnisch notwendig
sind, auch an solchen Stellen zuldssiq. die nicht im Plan besonders
gekennzeichnet sinc

. Grénordnung

5.1 Dle Gehwegbereiche an der Stdseite der Planstrafien A/
83 sowie an der Westseite der Planstrafie A 2 werden als
"Flichen zum Anpflanzen von Eaumen” festgesetzt. An den im Plan ver
merkten Stellen sind einzelstehende Baume zu pflanzen. Die genauen
i te konnen in g an die Grundstickse nfahrten
im jeweils ,0 m nach beiden Seiten in Strafienlingsrichiung ver
schoben werden .

Baumpflanzangen sind dariiber hinaus auf den *Verkehrsariinflachen'’
vorzusehen.

5.2 Bei den dffentlichen Perkanlagen ‘st mindestens die Halfte der Flache
nit einer dichten Baum- und Strauchpflanzung u versehen. Dabei
ist eine Unterpflanzung mit Blschen in Grupper von 5 10 Stiick, je
weils 1 Busch je qm. vorusehen. Zusdtzlich ist je 100 g Fliche
mindestens 1 Baum zu pflanzen

5.3 Fir die auf den privaten Grundstiicken entlang der Friedhofstrat
vorhandenen und im Plan dargestellten Baume und Baumgruppen mit
einem Stamnumfang von 25 cm oder mehr (Durchmesser ca. 8 cm) wird

ain Erhaltungsgebot  festgeserzt. Natiirlich abgehende Raume snd
2u ersetzen

Die im Plan gexennzzichneten "Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern’ auf den Privatgrundsticken sind mit emer dichten

Jaum unu Strauchpflanzung zu versene
Artenliste far PHlanzungen m 6ffentlichen und privaten Bereich
em. Ziff. A 5u
saume  Feldahorn  Straucher Felarose
Spitzaharn Berberitze Farsythio
Esche Felsenbirne Wollige
Hainbuche Kornelkirsche  Schneeball
Wildapfel Hasel Flieder
Wildhirne Hartriegel Eisen
Sticleiche Pfaffenhiitchen
Traubeneichie Liquster
Winterlinde Hetkenhir sche
Vogelbeer Traubenkirsche
Vocelkirsche Heckenrose

sowie alle anderen Biume und Straucher der heimischen Wild und
Gartenflera, sofern sie den genannten artverwandt sind

Alle Biume und Gehdlze s nd in der Qualitat nach cen Bestimmungen
des BB (Bund Ueutscher Baumschulen) und DIN 18916 zu pflanzen

5.( Die Vorgarten sind bis zu der in Plan festgesetzten Strafenhihe auf
cufillen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(89 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 73 LBO)

. Dacher

5.1 Dachform und Dachneicung

E + ach oder Walmdach 22 3g¢

1 geschossige

hzelhduser Satteldach 30° 450
2-geschossige Hausgruppen

(Reihenhauser u.Doppelhuser) : Satteldach 300 45
1 geschossige Gebaude Satteldach 30°-45°
Garagen u.Nebengebéude Flachdach, flachgeneigtes Dach 0-10°
oder Dachform und -neigung dem
Hauptgebauce angepahit

2.1 Tiefgarag:

6.2 Bei den sinzelnen Abschnitten jeder Hausgruppe und bei den Doppel
hiusern missen eweils Dachneigung und Gesimsausbildung sowie
A serial) urd Farbe der Dachdeckury gleich sein

it muft die inge mind. 1/2 cer G ]
Die Neigung der abgewalmten Seiten kann von der vorge
schriebenen Dachneigung abweichen

6.4 Bei den Cinzelhdusern mit Satteldach sind zusatzlich auch gegeneinan
der versetzte Pultdicher oder Dacher mit zwei unterschiediichien Nei
gungen zulassig. Die Neigungen sollen sich cabei im Rahmen der 0.a.
Angaben halten. Bei kieinen Dachteien (max. 1.3 der Gebaudelange)
sind Neigungen bis 60° zulassig.

6.3 Geneigte Dicher sind nit Eindeckungen in den Farben naturrot bis
dunkelbraun 2u versehen.

6.6 Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur bei Geb3uden mit siner Dach
neigung von 35 ° oder mehr zuldssig. Die Gesamtlinge der Gauben
darf nicht mehr als 1,2 , jede Einzelgaube nicht mehr als 1/3 der
Gebaudelange, max. 4,0 m, betragen.

6.7 Dacheinschnitte sind allgemein zulassig. Ihre Gesamtlange dart
nicht menr als 1/2 cer Gebdudelinge betragen.

Sockel, Gebéudenthe |Kniestscke)

7.1 Die Sockelhéhe darf - gemessen zwischen OK Gehweq und OK Erd
geschofi-Rohdecke - bei 1- u.2-geschossigen Gebauden 1,80 m, bei
§ geschessicen und den 11D - qeschossigen Gebauder 1,20 m nicht
liberschreiten

7.2 Die Gebiudshthen, gemossen zwischen OK Gehweg urd Traufe
(d.i.der Schaittpunkt zwischen GebiudeauBenwand und der OK Dach
naut]diirfen folgende Male nicht aberschreiten

1-geschossige Gebiude 3,10 m
2-gescnossige Gebaude 5,90 m
3gesch.Geb. - Il + D 3,00 m
3-geschossice Gebdude : 10,00.m

Ausnahmsweise sind auf max. 1/3 der Gebaudelange bis zu 0.30 m
groBere Hoher zuldssiq, wenn sich diese aus Gebaudevor
ricksprungen, d.h. aus emer arundriimalig bedingten Anordnung
héherer Kniestocke , ergeben

Einfriedungen

8.° Bei den Einzel -und Doppelhausgrundstiicken darf die Gesamthdhe
der seitlichen und hinteren Einfriedungen das 1'af von 1,25 m, die Ge
samthohe der Einfriedungen vor der vorderen Baugrenze cas Maf von
0,80 m  jeweils gemessen ab OK Gehweg - nicht Gberschreiten. Die
Socke héne darf allseitig nicht mehr als 0,30 m betragen
8.7 FEine Einfriedunq der Hausgruppen (Reihenhiuser) an der Seite des
Haupteinganges ist nicht zufassig. Seitlich und an der Riickseite sind
Einfriedungen wie bei Ziff. 8.1 gestattet \

8.3 Bei den Geschofibauten ist eine Einfricdung nicht zuldssig

8.4 Bei den Einfr jen an den St ist die ) von
Waschendrant (aufier in Verbindung mit einer heckenartigen Bepflan
7ng) nicht gestattet. Allseitic dirfen <eine geschlossenan Metall

konstruktinien sowie Einfriedungen aus Mauerwerk oder Beton (aufier
ur den Sockel u.Pfeiler) vorgeseher werden

8.5 Bei den Rethen unc Doppelhausern sowie im Erdgeschofl der Geschoft
bauten dirfen z zelnen Gebiudeabschnitten Sichtble
Jen aus Holz, Mauerwerk oder Beton mit efner Hohe von max. 2,0 m
Uber OK Terrasse und einer Tiefe von max. 1,0 m , gemcasen ab Ge
baudeaufensante , angeordnet werden

staltur

3.1 Die Vorgirten ,d3.die Flichen zwischen den ErschlieBungsstraen
unc der vorderen Bauarenze, dlrfen nicht als Arbeits ader | ager
flachen und nicht als hauswirtschaftlche Fliche genutzt werden, Die
Vorgarten sind girtnerisch anzulegen und instand zu halten. Dabei
mufi, unter Berdcksichtiguny von Zufahrten und Stellplatzen, ic
Griinfliche mind. 1 2 der Vorgartenflache betragen. Auf jedem Grund
stick ist im Vorgarten mind. 1 Baum 2.0rcnung zu pflanzen. D
Baume urd Straucher sinc aus der Artenliste Ziff. 5. auszuwahlan

9.2 Die nicht uberbaubaren Flachen im seitlichen und rickwartigen Be
reich der privaten Grundsticke sind mind.zur Halfie eincur Gren

1 sind mit Erde eu Gberdecken, gartnerisch anzulecen und sunu
cauered als Grinflache zu unterhalten '

HINWEISTE g

Bei den im Plan dargeste 62 , Garagen und Grundstiicks- m 1.4
teilungen handelt es sich um eine unverbindlicre Darstellung.

Bel der im Plan abgegrenzten Fliche Asilich cer Friedhofstrafio handelt wonstaltt an, 08, 0 AF43_ curch Boschiut des Gemeinderates
& s en ; y Kiea- e s RS R

el
entnahme Gberwiegend mit Bauschutt, z.7. auch mit Hzusmill aufgefillt
§ 3 Abs.2 BauGE in der Zeit vom 8. 2. £9L8
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. besonderer GrindungsimaBuahmen ist von
den einzelnen Bauherren zu priffen. Dabel sind die Froehnisse der Boden-
g 1 der DVGW-F q vom August 1986 unc der
Baugrunduntersuchungen der Ing.Ges. Schwarz vom Auqust 1988 unc vom
September 1989 2u beachten.

Das bei dem Kelleraushub oder bei einem evtl. Bodenaustausch anfallen-
de Malerial ist auf eine von der Kreisverwaltung zu benennende Deponie
2u verbringen

Die im August 1988 und Septerber 1989 im Rahmer der Baugrundunter- ¢
suchung an 9 Steller vorgenommenen Messungen der Grundwasserstande
haben Héhen zwischen 31.44 m und 92.33 m GNN, d.s. 5,10 m bis 3,80 m
unter Erdgleiche, ergeben. Die max. Grundwasserhohen werden vom Was
serwirtschaftsamt mit ca. 94,0 m 4NN angegeben. Der héchste Rhein-

wasserstand (d.i. cer Stauspivgel i Poder sowls, Im Sddwesten des Hau-
qebietes, der Stauspiegel zuberhalb des Rhendamms) wird mit 95,25 m
GNN, benannt. Die Keller der Neubauten sind unter Beachtung dieser

Honenangaben gof. druck- und grundwassersicher herzusiellen. Auf die

Baugrunduntersuchung der Ing.Ges. Schwarz, Weinheir, vom August 1988
und vom September 1989 wird hicrzu ebenfalls ver

gemah § 11 AL

. §73 55,5 v 8 LEO )
Im Berelch der Schutzzone der 110 kV-Freileitung des RWE dirfen bau- &
liche und sanstige Anlagen folgende Hahen nicht Gbrrscieiten: s
Planstrafic € 3 : max. 97,0 m GNN ;
Planstrafie € 4 1 max. 94,5 m uNN gl
OK Tiefgaragen : max. 97,8 m GNN
OK Einzei-v. Doppel-
garagen max. 2.4 m G.gewachsenem Golinde
Spisiger ate auf
Spielpiatzen max. 2,0 m Hihe

Baume u. Striucher Endwuchshéhe max. 4,0 m

Das RWE ist bei allen Bauvor haben innerhalb der Schutz zor

2u beteiligen,
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