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1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hinweis:
Das Plangebiet gliedert sich im Hinblick auf das Allgemeine Wohngebiet in verschiedene

Teilbereiche (WA 1 und WA 2) fur welche unterschiedliche Festsetzungen sowohl in Bezug auf die
Art als auch auf das MalR der baulichen Nutzung gelten.

Gemal der Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Nutzungsschablone (vgl. Plan-
zeichnung) wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans (folgend als ,Plangebiet” bezeichnet)
folgende Nutzungsart festgesetzt:

WA 1 = Allgemeines Wohngebiet (Teilbereich 1) gemaR § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9
BauNVO
. Allgemein zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den', Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Il. Ausnahmsweise zuldssig sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

lll.  Unzuldssig / nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind:
1. Anlagen far Verwaltungen,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen?.

WA 2 = Allgemeines Wohngebiet (Teilbereich 2) gem&R § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9
BauNVO
IV. Allgemein zuldssig sind:

1.  Wohngebdaude,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

V. Ausnahmsweise zuldssig sind:

1. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den®, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

1 Im Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiet 1 (WA 1) sowie sind die der Versorgung dienenden Laden mit einer Verkaufsfldche bis 400 m?
zuldssig.

2 Ausgenommen sind Tankstellen, welche dem Aufladen von Elektrofahrzeugen dienen. Entsprechende ,Elektrotankstellen” sind als
Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung" geméaR § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB allgemein zul&ssig. ‘

3 Im Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiet 2 (WA 2) ist die Zuldssigkeit der Versorgung des Gebietes dienenden Laden mit einer
Verkaufsfiiche bis 400 m? je nach Einzelfall zu bewerten und entscheiden.
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2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

VI. Unzulassig / nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind:
1. Anlagen fir Verwaltungen,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen*.

MI = Mischgebiet gemal § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

I Allgemein zuldssig sind:
1. Wohngeb&aude,
2. Geschéafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe®, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
II.  Unzuldssig / nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind:
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen?

3. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind,

4. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aullerhalb der in Absatz 2
Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen sind,

5. sowie sonstige Leistungsstatten, in denen sexuelle Tatigkeiten gewerblich ausgelibt oder
angeboten werden. ‘

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeichnung)
iiber die Grundfldchenzahl (GRZ) gemal § 19 Abs. 1 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse geméafR
§ 20 Abs. 1 BauNVO, die Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20 Abs. 2 BauNVO und die Hohe
der baulichen Anlagen geméaR § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) werden, wie im Hinweis unter Kapitel 1.1
beschrieben, in die folgenden Teilbereiche gegliedert:

WA 1 und WA 2

4 Ausgenommen sind Tankstellen, welche dem Aufladen von Elekirofahrzeugen dienen. Entsprechende Elektrotankstellen” sind als
JVersorgungsflachen, einschlieflich der Fldchen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung" gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB allgemein zul&ssig.

5 Im Mischgebiet (M) sind Einzelhandelseinrichtungen mit einer Verkaufsfliche bis 400 m* zuldssig.
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1.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf. Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Grundflachen von Hauptanlagen,
Garagen, Carports, Stellflichen, Terrassen, Zufahrten, Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO
(Gewachshauser, Gerateschuppen etc.) sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen (vgl. § 19 BauNVO).

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) des Plangebiets ist die zulassige GroRe der
Grundflache der baulichen Anlagen in Form der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO
durch Eintrag in die Nutzungsschablone mit 0,4 als HéchstmaR festgesetzt.

Mischgebiete

Im Mischgebiet (MI) ist die zuldssige Groke der Grundflache der baulichen Anlagen in Form der
Grundflachenzahl gemanR § 19 Abs. 1 BauNVO durch Eintrag in die Nutzungsschablone mit 0,4 als
HoéchstmaR festgesetzt.

Fir alle Gebiete qilt:

GemaRk § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfliche, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird, bis zu 50 vom Hundert Uiberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflache
von 0,8. Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen werden, wenn die
Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung flihren wiirde.

1.2.2  Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO durch Eintrag in die Nutzungsschablone
wie folgt festgesetzt:

Bereich WA 1

Im Bereich WA 1 sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Bereich WA 2

Im Bereich WA 2 sind zwei Vollgeschosse als HochstmaR zuldssig.
Bereich MI

Im Bereich Ml sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die Abgrenzung zwischen WA 1 und WA 2 im stidlichen Bereichs des Plangebiets (entlang der St.
Avolder Strale) erfolgt mithilfe der sogenannten ,Knédellinie” geman § 16 Abs. 5 BauNVO, welche
zur Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes erforderlich ist.

1.2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)

Im gesamten Plangebiet (WA 1, WA 2 und MI) ist die zulassige Geschossflachenzahl gemal § 20
Abs. 2 BauNVO durch Eintrag in die Nutzungsschablone mit 0,8 als HéchstmaR festgesetzt.
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1.2.4 Bauweise

Die Bauweise ist gemall § 22 Abs. 1 BauNVO durch Eintrag in die Nutzungsschablone wie folgt
festgesetzt:

Bereich WA 1

Im Bereich WA 1 ist eine geschlossene Bauweise zul3ssig.
Bereich WA 2

Im Bereich WA 2 ist eine offene Bauweise zulassig.
Bereich MI

Im Bereich Ml ist eine geschlossene Bauweise zulassig.

1.2.5 Hohe baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Hohen der baulichen Anlagen gemaR § 18
BauNVO fir alle Gebietsarten (WA 1, WA 2 und MI) gemaR Planeintrag mit einer maximalen
Traufhéhe von 8,00 m und einer maximalen Firsthéhe von 12,00 zuldssig.

Hierbei gelten folgende Begriffsdefinitionen:

e Fur die Bestimmung der Trauf- und der Firsthéhe ist der untere Bezugspunkt die Héhe der
angrenzenden, erschlieRenden Verkehrsflache an ihrem héchsten Punkt, gemessen im
rechten Winkel zur StraRenachse in Gebaudemitte.

e Die Traufhdhe (TH) wird definiert als die Differenz zwischen der Héhenlage des unteren
Bezugspunkts und der Hoéhenlage der Schnittkante zwischen den AuBRenflachen des auf-
gehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut.

Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt der Schnittpunkt der Wand mit der &uf3eren Dachhaut
als Traufhdhe.

Bei Geb&uden mit Flachdach gilt die Oberkante der Attika des obersten Geschosses (i.d.R.
gleich hochster Punkt des Gebé&udes) als Trauflinie, unabhangig davon, ob es sich beim
obersten Geschoss um ein Vollgeschoss oder ein Geschoss handelt, das kein Vollgeschoss
ist (sogenanntes ,Staffelgeschoss®).

Als ,aufgehendes Mauerwerk" im Sinne der textlichen Festsetzungen ist die Auenflache der
auReren Umfassungswand des Gebdudes (AuRenfassade) zu verstehen, unabhingig
davon, ob die Wand tatsachlich aus ,Mauerwerk” oder aus anderen Materialien (z.B. Beton,
Holz, ...) hergestelit ist. Eine Wandverkleidung oder Ddmmung, gleich in welcher Starke,
z&hlt zum so definierten Mauerwerk.

e Die Firsthéhe (FH) wird definiert als das senkrecht gemessene Mal} zwischen dem unteren
Bezugspunkt (s.0.) und der Oberkante der Dachkonstruktion an ihrem héchsten Punkt.

Bei Flachdachern gilt der héchste Punkt des Geb&udes als Firsthohe. Per Definition sind
damit bei Flachdachern First- und Traufhohe identisch.

Durch technische Aufbauten wie Schornsteine und Kamine, Luftungsanlagen, Aufzugsschéchte,
Antennen o.4. kann die zulassige Gebaudehohe ausnahmsweise um hochstens 25 % tberschritten
werden. Technische Aufbauten durfen dabei in der Summe ihrer Grundflachen héchstens 10 % der
Grundflache des Gebdudes ausmachen. Groflere Gebiudegrundflachen dirfen nur im Zuge der
Errichtung von Anlagen zur Solarenergienutzung (Solarthermisch, Photovoltaik oder kombinierte
Anlagen) genutzt werden.
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1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

1.4 Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fir die verschiedenen Teilbereiche WA 1, WA 2 und MI gemé@ Planeintrag
als Hochstgrenze festgesetzt.

Bereich WA 1

Im Bereich WA 1 sind maximal 6 Wohneinheiten pro Wohngeb&aude zul&ssig.
Bereich WA 2

Im Bereich WA 2 sind maximal 3 Wohneinheiten pro Wohngebéaude zul&ssig.
Bereich Ml

Im Bereich M| sind maximal 6 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zulassig.

1.5 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 Abs. 6, 14 und 21a BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen
zulassig, sowie in den dafiir vorgesehenen Flachen fiir Nebenanlagen (siehe Planzeichnung).

Nicht tiberdachte Stellpldtze und Zufahrten sind sowohl innerhalb als auch im Zwischenbereich der
vorderen Baugrenze und der angrenzenden Stralle zuléssig.

Garagen und (berdachte Stellplatze mussen mit |hrer Vorderkante einen Mindestabstand von
5,00 m zu der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten &ffentlichen Stral3en-
verkehrsflache einhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise zulassig.

Der Hauptnutzung untergeordnete Nebenanlagen, wie Gartenhauser, sind ausdriicklich zugelassen
- mit Ausnahme des Bereichs zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze.
Die GroRe dieser Nebenanlagen wird begrenzt auf 80 m?* oberirdisch und 100 m? unterirdisch.

1.6 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

GemaR Eintrag in die Planzeichnung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans offentliche
Straflenverkehrsfldchen festgesetzt.

Neben den StraRenverkehrsflaichen sind Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung als
Verkehrsberuhigter Bereich* im 6stlichen Bereich (Neuhofstrae zum Spielplatz) als ,Rad- und
Gehweg" festgesetzt. Des Weiteren befinden sich zwei ,Bushaltestellen” entlang des 6stlichen Rand
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des Plangebietes, somit entlang der St. Avolder Stralle, sowie ,gewidmete Stellplatze” in der
Neuhofstralle.

1.7 Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Gemal der Planzeichnung wird im Osten des Plangebietes eine Flache als 6ffentliche Griinflache
ausgewiesen. Diese Flache dient der Nutzung als Spielplatz.

1.8 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten
sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wiarme
oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden miissen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind alle Dacher zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Solarenergienutzung
auszustatten. Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zahlen:

= Solarthermische Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung,
= Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung,

= kombinierte solarthermische-photovoltaische Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl Warme als
auch Strom erzeugen.

Bei solarthermischen Anlagen ist der Nachweis der Flache mit der Brutto-Kollektorfliche, bei
voltaischen und kombinierten solarthermisch-photovoltaischen Anlagen mit der Modulfliche zu
erbringen.

Hinweis: Um auf den Flachdachern eine Dachbegrinung zu ermdglichen, sind die Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie entsprechend aufzustandern.

Die festgesetzten Solargebote sind innerhalb von 6 Monaten nach der Fertigstellungsanzeige zu
realisieren.

1.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

1.9.1 Reduzierung der Versiegelung

Grundstiickszufahrten, Stellplatze und FuBwege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu
versehen, sodass auf diesen Flachen das anfallende Niederschlagswasser zumindest teilweise
versickern kann. Eine vollstandige Versiegelung der zuvor genannten Flachen ist untersagt. Sollten
betriebliche oder rechtliche Griinde dieser Festsetzung entgegenstehen, kann auf gesonderten
Antrag mit entsprechender Begriindung hiervon (ggfs. unter im Einzelfall festzulegenden Auflagen)
eine Ausnahme erteilt werden.
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1.9.2 Nisthilfen

Bei Neu- und grundlegenden Umbauten sind je Wohneinheit mindestens zwei Nisthilfen fir
Gebaudebriiter wie Haussperling, Mehlschwalbe und Hausrotschwanz (bei héheren Gebauden auch
Mauersegler) oder fur Fledermause fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

1.10 Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) sowie Nr. 20 BauGB)

1.10.1 Grundstiicksbegriinung

Pro angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter hochstammiger
Laubbaum (mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm) anzupflanzen.

1.10.2 Stellplatzbegriinung

Ab einer Anzahl von zwei Stellplatzen ist je 150 m? Stellplatzanlage ein standortgerechter
hochstammiger Baum anzupflanzen.

Stellplatze sind im Vorgarten nur zugelassen, wenn die insgesamt befestige oder geschotterte
Flache des Vorgartens - einschlieRlich der Zufahrten und Zugénge - die Hélfte der Vorgartenflache
nicht tberschreitet. '

1.10.3 Extensive Dachbegriinung

Flachdécher und flachgeneigte Dacher mit bis zu 15° Neigung sind mindestens extensiv zu
begriinen. Die Substratschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 8 cm aufweisen. Die
Dachbegriinung soll auf mindestens 75 % der Dachfléache erfolgen. Ausgenommen von der
Dachbegriinung sind Dachterrassen und Fléchen flr betrieblich erforderliche technische Bauteile,
wie z.B. Aufzugschachte, Luftungseinrichtungen, Lichtkuppeln o.A., die einer Begriinung
entgegenstehen. Die Dachfldchen sind mit einheimischen, standortgerechten (insektenfreundlichen)
Grasern und Krautern oder standortgerechten Sedumarten zu bepflanzen.

1.10.4 Verbot von Schotter(vor)garten

Insbesondere der Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze,
auBerhalb von Einfahrten bzw. offenen Stellplatzen, ist als (Vor)Garten gartnerisch anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Eine Gberwiegende Uberdeckung mit Kies oder Schotter bzw.
eine Gestaltung als Steingarten mit einzelnen (Solitér-)Pflanzen ist somit nicht zuléssig. Der
Grunflachenanteil muss mindestens 80 % betragen.

1.10.5 Zeitliche Umsetzung und Erhaltung

Alle Pflanz- und BegriinungsmaRnahmen auf den privaten Grundstiicksflachen sind spatestens ein
Jahr nach Vorhabenbau zu einem fachgerechten Zeitpunkt umzusetzen. Es sollen bevorzugt
einheimische Pflanzenarten gewahit werden. Alle festgesetzten Neupflanzungen sind dauerhaft
fachgerecht zu unterhalten.

1.10.6 Pflanzliste

Alleebdume: Hochstdmme fur  StraRenbepflanzung, Stammumfang mind. 20 cm
(nach Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen):

Tilia cordata 'Greenspire’ (Stadt-Linde)
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Tilia cordata 'Rancho' (Kleinkronige Winter-Linde)
Fraxinus excelsior 'Westhofs Glorie' (Strallen-Esche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Laubbdume: Hochstamme, mind. zweimal verpflanzt, Stammumfang mind. 10 cm
(nach Gitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen):
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Gewdhnliche Esche)

Populus tremula (Zitter-Pappel)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Straucher: Verpflanzte Straucher, mind. 60 cm hoch (nach Gutebestimmungen fiir
Baumschulpflanzen):

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weizdorn)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)
Euonymus europaeus (Gewoéhnliches Pfaffenhitchen)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

2 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 1 Nr. 1 LBO sowie § 85 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

2.1 Sachlicher Geltungsbereich

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und Instand-
setzungsarbeiten fir bauliche Anlagen.

Den Vorschriffen unterliegen neben den genehmigungsbedirftigen Vorhaben nach
§ 60 Landesbauordnung (LBO) auch sa&mtliche genehmigungsfreie Vorhaben nach -§§ 61 und
63 LBO.

2.2 Dachformen

Bereich WA 1

Im Bereich WA 1 sind geneigte Dacher in Form von Sattelddchern zuldssig. Sowohl die Neigung
des Daches sowie die Firstrichtung ist an die des vorhandenen Nachbargebdudes anzugleichen. Im
Einzelfall kénnen im riickwéartigen Bereich der Gebdude ebenfalls Flachddcher zugelassen werden.
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Bereich WA 2
Im Bereich WA 2 sind geneigte D&cher in Form von Sattel-, Walm-, sowie Flachdécher zul&ssig.

Bereich Ml

Im Bereich MI sind geneigte Dacher in Form von Sattelddchern zuldssig. Sowohl die Neigung des
Daches sowie die Firstrichtung ist an die des vorhandenen Nachbargebaudes anzugleichen. Im
Einzelfall kénnen im riickwértigen Bereich der Geb&dude ebenfalls Flachdacher zugelassen werden..

2.3 Dachgestaltung

Fur die Dacheindeckung bei geneigten Dachern sind rote (naturrote bis rotbraune) bis
anthrazitfarbene Farbténe zu verwenden. Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
ist die Verwendung von glasierten und spiegelnden Dachmaterialien unzuldssig.

2.4 Gestaltung der nicht {iberbauten Grundstiicksflachen

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
pflegen, sofern sie nicht als Betriebsstatte, Lagerflache oder Stellplatze sowie als Platz- oder
Wegeflache bendétigt werden und keine anderen Festsetzungen entgegenstehen.

Bewegliche Miillbehélter sind auf dem Grundstiick so unterzubringen, dass sie vom offentlichen
StraRenraum sowie von offentlichen FuBwegen oder Stellplatzen aus nicht eingesehen werden
kénnen. Sie sind in Gebiuden bzw. in anderen Anlagen gestalterisch zu integrieren oder blickdicht
abzupflanzen.

2.5 Einfriedungen

Es gelten die folgenden Zulassigkeiten im Hinblick auf die maximale Hohe von Einfriedungen im
Vorgartenbereich:

o geschlossene Einfriedungen: 0,60 m
o offene Einfriedungen: 1,20 m

Geschlossenen Einfriedungen erlauben (Uberwiegend) keine Durchsicht, wobei kleinere
Sichtbereiche (Fenster oder Gitter) per Definition auler Betracht bleiben. Beispiele sind Kunststoff-
und Holzwande oder Mauerwerk.

Als offene Einfriedung werden luft- und lichtdurchléssige Einfriedungen bezeichnet. Sie stellen somit
keinen vollstandigen Sichtschutz dar. Als Beispiele konnen Holzstaketen- oder Drahtzdune genannt
werden.

2.6 Entwéasserung

Im aktuellen Bestand erfolgt die Entwésserung des Gebiets iberwiegend im Mischsystem. Neubau-
und Erweiterungsvorhaben miissen im modifizierten Mischsystem entwéssern. Das Schmutzwasser
ist in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf dem Grundstiick anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig auf dem Grundstick 6értlich zu versickern. Der rechnerische
Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 138 fiir ein 5-jahriges Regenereignis anhand der
ermittelten, abflusswirksamen Grundsticksflachen und den aus dem 6rtlichen Baugrundgutachten
resultierenden Versickerungsraten erfolgen.

Solite eine Versickerung technisch oder rechtlich nicht méglich sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch geeignete Mallnahmen (z.B. Dachbegriinung, Retentionszisternen,
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etc.) auf dem Grundstiick zurlickzuhalten und im Regelfall auf maximal 1 I/s gedrosselt der
vorhandenen Kanalisation zuzufiihren. Der rechnerische Nachweis muss entsprechend DWA-
Arbeitsblatt 117 fur ein 5- jahriges Regenereignis anhand der ermittelten Grundstticksflachen und
dem Drosselabfluss in Héhe von maximal 1l/s und einer Drosselabflussspende von minimal
2 l/(sxha) erfolgen. Unabhangig vom Ergebnis des rechnerischen Nachweises betragt das zu
schaffende, sténdig auf dem Grundstiick vorzuhaltende, Mindestriickhaltevolumen 5 Kubikmeter.
Die erforderlichen Anlagen missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Der entsprechende rechnerische Nachweis ist dem Abwasserwerk der Kreisstadt Saarlouis mit dem
erforderlichen Entwésserungsgesuch zur Genehmigung einzureichen. Im Vorfeld hierzu sollte
unbedingt eine Vorabstimmung mit dem Abwasserwerk der Kreisstadt Saarlouis erfolgen.

2.7 Werbeanlagen

Sowohl im Bereich WA 1 als auch im Mischgebiet (MI) gelten uneingeschrénkt die Bestimmungen
der Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung der Stadt Saarlouis (Rechtskraft der Satzung:
02. Oktober 2022).

Im Bereich WA 2 sind \Werbeschilder bzw. -anlagen mit einer Gesamtgréf3e von maximal 2,5 m? je
Gewerbeeinheit zulassig. Des Weiteren gelten flr diesen Bereich folgende Festsetzungen:

(1)  Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zul&ssig.

(2) Je Gewerbebetrieb oder sonstiger Arbeitsstatte ist nur eine Werbeanlage zuléssig. Die
Werbeanlage kann aus mehreren Teilen bestehen, wenn sie insgesamt einheitlich gestaltet ist
und das Gesamtmal von 2,5 m? (WA) nicht Uberschreitet.

(3) Wechselwerbeanlagen sind unzul&ssig.

(4) Anbringung von Werbeanlagen:

o Werbeanlagen kénnen entweder am Gebdude befestigt werden oder sind als
freistehende Pylone zulassig. Dabei dirfen Pylone eine Héhe von 2,5 m und eine Breite
von 1,0 m nicht Uiberschreiten.

o Werbeanlagen am Gebaude sind nur im Bereich des Erdgeschosses zuldssig, es sei
denn die gewerbliche Nutzung befindet sich ausschlieBlich im Obergeschoss.

o Schaufenster, sonstige Fenster oder Glastiiren diirfen bis zu einer maximalen Grélie
von 30 % der Glasflache beklebt oder beschriftet werden.

(5) Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist zuldssig. Grelle, blinkende oder sonstige stérende
Beleuchtung ist unzulassig.

(6) Werbeanlagen an einem Gebdude sind in Gestaltung, GroRe und Farbe auf die
Fassadengestaltung abzustimmen.

(7) Bei Betriebsaufgabe sind alle Werbeanlagen zu entfernen.

3 Hinweise auf sonstige zu beachtende Vorschriften und Richtlinien

(1) Die Verbote des § 44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten) sind zu beachten. Dies ist insbesondere bei Vorkommen
von Eidechsen und bratenden Végeln auf den Grundstiicken sowie von Fledermé&usen (v.a.
bei Gebaudeabriss) in Gebduden und Baumhdohlen relevant.
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(2)

(8)

©)

(11)

Nach § 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG ist es verboten, Bdume, die aul3erhalb des Waldes
und von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch genutzten Griinflachen stehen, Hecken,
lebende Zaune, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30.
September abzuschneiden, zu roden oder auf den Stock zu setzen. -

Fassadenbegriinung ist grundsatzlich zulassig und erwiinscht.

Die Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.

Die Freiflichengestaltungssatzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.

Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Vorschrifften des Saarldndischen
Denkmalschutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht bei Bodenfunden und das
Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 1 und 2 SDschG) wird hingewiesen.

Die Vegetation angrenzender Fldchen soll wéhrend der Baumalnahmen vor
Beschadigungen geschiitzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten
Sicherheitsvorkehrungen zu beachten.

Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wahrend der
Bauphase zu treffen. Dazu gehoren z.B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtungen auf
der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen, Farben,
Lésemitteln etc. sowie die stédndige Kontrolle von Baumaschinen und -fahrzeugen.

Der bei den zu erwartenden Baumalnahmen anfallende Oberboden ist abzuschieben,
fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Griinflachen wieder zu verwenden.
Wahrend der Bauausfiihrung soll nach DIN 18915 vorgegangen werden.

Im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans wurden nach Auswertung seitens des
Landespolizeiprasidium - Kampfmittelbeseitigungsdienst Kampfhandlungen, wie
Artilleriebeschuss, Bombenabwiirfe, Bunker und  Laufgraben,  festgestelit.
Dementsprechend ist bei Bauarbeiten mit einem Fund von Kampfmitteln, wie Munition, zu
rechnen. Es wird empfohlen, das jeweilige Baugebiet durch eine Fachfirma fr
Kampfmittelbeseitigung detektieren zu lassen. Anfragen zu Kampfmitteln sollten so
frihzeitig gestellt werden, dass die Beauftragung gewerblicher Firmen zur Detektion der
Baufldche rechtzeitig vor Baubeginn durch den Bauherrn erfolgen kann. Die Kosten hierfiir
gehen zu Lasten des Bauherrn / Auftraggebers. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist
auch weiterhin fur die Beseitigung, Entscharfung, Vernichtung aufgefundener Kampfmittel
zustandig.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer ehemaligen Eisenerzkonzession, jedoch
ohne die detaillierten Abbauorte zu kennen. Bei Ausschachtungsarbeiten ist daher auf
Anzeichen von altem Bergbau zu achten und dem Oberbergamt des Saarlandes
mitzuteilen.

S
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(12)

(13)

(14)

(15)

(16)

(17)

(18)

(19)

(20)

Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und
Entsorgungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den
Versorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel Deutschland
GmbH. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet kann dazu eine entsprechende
Auskunft tiber die vorhandenen Leitungsbestand eingeholt werden.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik
GmbH. Bei Konkretisierung der Planung ist eine Planauskunft und Einweisung von der
zentralen Stelle unter:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Zentrale Planauskunft Stidwest
- Chemnitzer Str. 2 67433 Neustadt a.d. Weinstr.

E-Mail: planauskunft.suedwest@telekom.de

einzuholen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sind die Richtfunkstrecken bei den Planungen
zu beachten, da sie die Mobilfunkversorgung der Anwohner garantiert. Hohere Gebadude
als die bereits bestehenden Wohnh&user sollten nicht im direkten Verlauf unterhalb der
Richtfunkstrecke geplant werden.

Es wird empfohlen, die geplanten BaumaRnahmen durch einen gem. § 18 BBodSchG
zugelassenen Sachversténdigen begleiten zu lassen. Sind im Planungsgebiet Altlasten
oder altlastenverdéchtige Flachen bekannt oder ergeben sich bei spateren Bauvorhaben
Anhaltspunkte (ber schadliche Boden-Verdnderungen, so besteht gem. §2 Abs. 1
Saarlandisches Bodenschutzgesetz die Verpflichtung, das Landesamt fur Umwelt- und
Arbeitsschutz als Untere Bodenschutzbehorde zu informieren.

Die geplanten Grundstiicksentwésserungsanlagen mussen sowohl den Anforderungen der
Entwasserungssatzung und der Abwassergebiihrensatzung der Kreisstadt Saarlouis
(www.saarlouis.de/rathaus/stadtverwaltung/ortsrecht/) als auch der DIN 1986-100
entsprechen. '

Zu den geplanten Grundstiicksentwdsserungsanlagen ist ein Entwésserungsgesuch beim
Abwasserwerk der Kreisstadt Saarlouis zu stellen.

Der Anschluss an den éffentlichen Kanal muss im Bereich der Haltung und darf nicht an
Schéchte erfolgen. Vorhandene ungenutzte Stutzen missen genutzt werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Gewasserbenutzung in Form der
Einleitung ins Grundwasser dar und bedarf ggfs. der Erlaubnis durch das Landesamt fir
Umwelt- und Arbeitsschutz in Saarbriicken. Eine Stellungnahme des Landesamt fiir
Umwelt- und Arbeitsschutz zu den ggfs. geplanten Versickerungsanlagen ist grundséatzlich
einzuholen und mit dem Entwéasserungsgesuch vorzulegen.
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(21)

(22)

(23)

Oberflachenabflusse von Starkregenereignissen sind einem kontrollierten Abfluss
zuzufihren. Fur die benachbarten Grundstiicke darf kein zusétzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Dies ist auch wéahrend der Bauphase zu
beriicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzansprliche, die sich auf die vom
Truppenibungsplatz ausgehenden Emissionen wie Fluglarm, SchieRlarm etc. beziehen,
nicht anerkannt werden. Durch die Lage des Gebietes am Truppenlbungsplatz Saarlouis
konnen die durch die militdrische Nutzung verursachten Larm- und Abgasimmissionen zu
einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung fithren. Diese Immissionen sind jedoch nicht
vermeidbar.

Bei der weiteren Planung sind die entsprechenden Vorschriften der Abfall-
wirtschaftssatzung des EVS — hier die §§ 7,8,13,15 und 16 (Amtsblatt des Saarlandes Nr.
49 vom 07.12.2021, Seite 885 ff.) — sowie die einschldgigen berufsgenossenschaftlichen
Vorschriften, hier insbesondere die DGUV Information 214-033 der BG Verkehr, zu
beachten.”
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Diese Textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplans ,St. Avolder Strafle’,
Anderung Nr. 2 der Kreisstadt Saarlouis.

Saarlouis, den AL'{ OLf ; 2@ 25

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplanes mit dem
Willen des Stadtrates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes werden bekundet.

Saarlouis, den ﬂQ‘foﬁ%
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