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Teil B: Textliche Festsetzungen
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Stiadtebauliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet
keine  Ausnahmen  zuldssig. In dem  Mischgebiet Ml sind gemaR
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO i.V.m. § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergniigungsstatten nicht zul&ssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Uberschreitung der Grundfldche

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen
durch Nebenanlagen und Stellpldtze und ihre Zufahrten um bis 75% zuldssig. In dem
Mischgebiet Ml ist eine entsprechende Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen bis
zu einer GRZ von 1,0 zuléssig (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO).

Berechnung der Geschossflache

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 sind Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen als
Vollgeschossen einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswéande vollstandlg mltzurechnen (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
i.vV.m. § 20 Abs. 3 BauNVO).

Traufhéhe

Die festgesetzte maximale Traufhéhe im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 kann aus-
nahmsweise um bis zu 0,50 m Uberschritten werden (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16
Abs. 6 BauNVvO).

Bauweise
In dem Baugebiet WA 1 ist ausschliefllich eine abweichende Bauweise mit Gebiudelan-
gen von mindestens 45 m zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB).

Ausnahme auf dem Fahrrecht F

Die mit 8 m Breite festgesetzte Tordurchfahrt mit dem Fahrrecht F kann ausnahmsweise
auf bis zu 5 m reduziert und um bis zu 3 m in beide Richtungen verschoben werden,
wenn verkehrliche Belange nicht entgegenstehen.

Tiefgaragen und Stellplatze
Die Geschossdecke von Tiefgaragen darf bis zu 1,40 m iber der Gelandeoberflache von
32,25m tiber DHHN 92 liegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BauGB i.V.m. § 16 Abs.5 BauNVO).

Tiefgaragen und Stellpldtze in den WA

Tiefgaragen sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur auf der festgesetzten Flachen fur
Tiefgaragen und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zul&ssig. Zufahrten /
Rampen sind auch auflerhalb dieser Flachen zulassig. Oberirdische Stellplatze sind nur
auf den hierfiir festgesetzten Flachen zul&ssig. Oberirdische Garagen sind unzulassig (§
9 Abs.1 Nr. 1 und 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs.6 BauNVO).

Tiefgaragen und Stellplédtze im Ml

Im Mischgebiet Ml sind Stellpldtze, Garagen und Garagengeschosse im Bereich einer
Grundstiickstiefe von 12m - gemessen von den Stralenbegrenzungslinien - nicht zulds-
sig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen, deren Deckenoberkante unter der Gelandeoberflache
von 32,25m tiber DHHN 92 liegt.

Im dbrigen sind Stellplatze innerhalb des gesamten Baugebietes, Garagengeschosse in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie auf den gesondert festge-
setzten Flachen zuldssig. Zufahrten und Rampen sind im gesamten Baugebiet
zuléssig (§ 9 Abs.1 Nr. 1 und 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs.6 BauNVO).

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Entlang der Strecke XY ist eine 7,50m hohe Larmschutzwand zu errichten. Diese muss
einschlieBlich zuIaSS|ger Tore ein Schallddmmmaf von mindestens R'w = 12 dB aufwei-
sen.

Im Bereich der mit Z gekennzeichneten Fldche missen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes die Auf3enbauteile ein-
schlieBlich der Fenster und Liftungsanlagen ein bewertetes Luftschallddmmass (R'w res
nach DIN 4109, Ausgabe 6/96) von mindestens 30 dB aufweisen. Innerhalb der Fliche Z
dirfen zudem an den dem Posthof zugewandten Giebelseiten keine schutzbeddrftigen
R&aume nach DIN 4109 errichtet werden.
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Es konnen auch andere MaRnahmen mit gleicher Wirkung getroffen werden
(§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB).

Gestaltungsfestsetzungen nach § 89 Abs.1 Nr.1 BbgBO

Einfriedungen

Einfriedungen sind auf den als Aligemeine Wohngebiete festgesetzten Flachen nicht zu-
Iassig. Dies gilt nicht fur die Grenzen der Allgemeinen Wohngebiete zu dem Mischgebiet
sowie fur Spielplatze.

Griinfestsetzungen

Bepflanzung von Stellplatzflichen

Ebenerdige, offene Stellpldtze im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind durch Pflanzfla-
chen zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen (§ 9 Abs.1 Nr 25a
BauGB).

Dachbegriinungen von Tiefgaragen

Mindestens 50 % der nicht Gberbauten Flachen von Tiefgaragen (Tiefgaragendacher) in
den Allgemeinen Wohngebieten sind extensiv zu begriinen. Die Erdschicht {iber der Tief-
garage muss im Mittel mindestens 25 cm betragen (§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25a BauGB).

Dachbegriinungen
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von weniger als 30° Grad ab
einer Gr6Re von mehr als 100 m? sind zu begriinen. Dies gilt nicht fiir eine Bebauung im

- WA 2, sofern sie vier Geschosse aufweist sowie im Ml bis zu einer Grundstiickstiefe von

18 m gemessen von der straBenseitigen Grundstlicksgrenze (§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25a
BauGB).

Baumpflanzung im Bereich der Tiefgarage

Im Bereich der Tiefgarage sind mindestens 6 grofRkronige Laubbdume der Min-
destsortierung Solitdrbaum, 200 cm - 300 cm Hbhe zu pflanzen (§ 9 Abs.1 Nr.
25a BauGB).).

Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplédtzen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stell-
plétzen nur in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau (z.B. groRfugig verlegtes Pflaster)
herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
sind unzuldssig. Die Festsetzung gilt nicht fiir behindertengerechte Rampen. Im Mischge-
biet gilt diese Festsetzung flir mindestens 25 % der offenen oberirdischen Pkw-
Stellplatze. (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB).

Bepflanzung von Fassaden und Miillsammelplédtzen

Innerhalb der Flache Z sind die nach Suden gerichteten Fassaden mit rankenden Pflan-
zen der Mindestsortierung 3 x verpflanzt. im Container, 100/150 cm hoch / eine Pflanze je
2 Ifdm zu begriinen. Millsammelplétze sind mit Rankgittern einzufassen und ebenfalls mit
rankenden Pflanzen der Mindestsortierung 3 x verpflanzt. im Container, 100/150 cm hoch
/ eine Pflanze je 2 lfdm zu begriinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Bepflanzung von Garagengebéduden

Auenwandflachen von Garagengebduden in dem Mischgebiet Ml sind mit rankenden
Pflanzen der Mindestsortierung 3 x v. im Container, 100/150 cm hoch / eine Pflanze je 2
Ifdm zu begriinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Hinweise

e In dem Teilbereich des Flurstiickes 685/1, auf dem ehemals eine Synagoge stand,
sind Anlagen fiir kirchliche Zwecke ausdriicklich erwiinscht. Die Festsetzung Allgemeines
Wohngebiet 1&6t Anlagen fur kirchliche bzw. religiése und kulturelie Zwecke allgemein zu.
e Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, wird darauf hingewiesen, dass die untere
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen ist.

e Die nicht tberbaubaren Grundstlcksflaéchen der Aligemeinen Wohngebiete sollen fur
samtliche Bewohner zur Verfligung stehen. Hier sollten vertragliche Verelnbarungen zZwi-
schen den unterschiedlichen Grundstiicksbesitzern erfolgen.
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