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Bebauungsplan "Rosenfeld-West"

AL i / .
Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen

Vorschriften und Festsetzungen auer Kraft, soweit der jetzige Geltungsbereich fest-
gesetzt ist.

. Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtliche Grundlagen:

a) Baugesetzbuch (BauGB) Teil A in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) mit den jeweiligen Anderungen.

b)  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990,
(BGBI. 1 8.132) mit den jeweiligen Anderungen.

¢) Planzeichenverordnung (PlanzVO), Verordnung iiber die Ausarbeitung der
Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 -15 BauNVO)

1.1 WA = Aligemeines Wohngebiet, (§ 4 i.V.m. §1 Abs. 6 BauNVO)

Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 MI = Mischgebiet, (§ 6 BauNVO)

Im Mischgebiet (Ml) sind nach § 6 Abs. 2 folgende Nutzungen zu-

lassig:

- Wohngeb&ude

- Geschafts- und Biirogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe mit Beherbergungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe

Fir Gewerbeansiedlungen im Mischgebiet sind die immissionrecht-
lichen Festsetzungen der TA Larm bindend.
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1.4

GE® = eingeschrinktes Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO i.V.m. §1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Es werden die in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten baulichen Nutzungen zu-
gelassen, mit Ausnahme von Anlagen und -teilen, die einer immissions-
schutzrechtlichen Genehmigung nach § 4 BImSchG (Bundes-
Immissionsschutzgesetz) bedirfen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe und deren Verkaufs-
flachen (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Die als Ausnahme aufgefiihrten Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sind nicht zulassig (§1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

GE® = eingeschrinktes Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO i.V.m. §1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor gesundheitsschadlichen
Belastigungen, vor allem Larm, Geriiche und Luftverunreinigungen sind
Nutzungen zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Unter dieser Vorgabe sind zugelassen die in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten
baulichen Nutzungen, mit Ausnahme von Anlagen und -teilen, die einer im-
missionsschutzrechtlichen Genehmigung nach § 4 BImSchG (Bundes-
Immissionsschutzgesetz) bedirfen.,

A I ; o . .
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Die als Ausnahme aufgefiihrten Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

sind nicht zul&ssig (§1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

Nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflache fir Lebens-
mittel.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

Auf Flachen mit Pflanzgeboten oder Leitungsrechten sind Nebenanlagen
unzulassig.

Terrassen sind gem. § 23 (5) BauNVO auch auf den nicht iberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen.

Entlang den bachseitigen Baugrenzen ist bis zu der Béschungsoberkante
des Gewassers ein 10 m breiter Gelandestreifen von Gelandeauffiillungen
und jeglichen baulichen Anlagen, auch genehmigungsfreien Nebenanlagen
freizuhalten.
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Entlang der LandesstralBe L 415 sind in einem Abstand von 15 m Neben-
anlagen i.S. von § 14 (BauNVO), soweit sie Gebaude sind, nicht zulassig
(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 2 u. 3, § 17 und § 18 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GR2)
und die maximale Gebaudehdhe dargestelit.

2.1 Grundfldchenzahl (§16 Abs. 3 und §17 BauNVO)

0,4 bzw. 0,6 und 0,8 = Grundflachenzahl - siehe Planeinschrieb

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§16 Abs. 3 und §18 BauNVO)

Die H6hen der baulichen Anlagen werden mit einer maximalen Firsthhe
(FH) und einer maximalen Traufhdhe (TH) festgelegt. - siehe Planein-
schrieb. Die Firsthéhe (FH) ist das Mal} von der festgelegten Bezugsebene
(B) bis zum Schnittpunkt der grofRten Dachhdhe mit der Dachhaut. Die
Traufhdhe ist das MaR von der festgelegten Bezugsebene bis zum Schnitt-

punkt der Aulenwand mit
der Dachhaut. Die
festgesetzte Bezugsebene
(B) beschreibt im
Zusammenhang mit der
maximal zuldssigen
Gebaudehdhe die
Erscheinungen des
Gebaudes in der Landschaft.
Sie wird Uiber NN (Normal-
Null) festgesetzt. Sie ist nicht
mit der
Erdgescholfullbodenhéhe
(EFH) oder der
FuRbodenhéhe (FH) zu ver-
wechseln.
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Diese kdnnen bei Einzelbauvorhaben abweichend bis max. 0,5m uber
oder unter der angegebenen Bezugsebene (B) festgelegt werden, so-
fern die max. Geb&dudeho6he nicht Gberschritten wird.

Im GE ist nur die Firsthbhe FH angegeben, Diese schreibt die maxi-

male Gebadudehdhe fest

PS Planungsgruppe Stadtebau
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3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB; § 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise

a = abweichende Bauweise; Gebdudeldngen groRer 50 m sind zulassig.

O = offene Bauweise
A = offene Bauweise; es sind nur Einzelhduser zulassig.

A = offene Bauweise; es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

3.2 Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 (3)
BauNVO bestimmt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebaudeteilen
entsprechend den Regelungen gem. § 5 (6) LBO ist zuldssig. Dies gilt nicht
bei Abstanden der Baufenster zur 6ffentlichen Verkehrsflache, wenn diese
geringer als 2,5 m sind.

4. Zuldssige Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der hochstzulassigen Wohnungen
auf 2 Wohnungen (Wo) pro Wohngebaude beschrankt.

5. Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 Abs.
6 BauNVO).

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind auferhalb und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Entlang den bachseitigen Baugrenzen ist bis zu der Béschungsoberkante
des Gewassers ein 7 m breiter Gelandestreifen von Garagen, Stellplatzen,
Zufahrten, jeglichen baulichen Anlagen und Ablagerungen freizuhalten.

Festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbote sind zu berticksichtigen.
Bei Garagen und Uiberdachten Stellplatzen ist ein Abstand von 0,5 m zur
Verkehrsflache einzuhalten. Der Zwischenraum ist bei langs zu Verkehrsfla-

chen angeordneten Garagen und Uberdeckten Stellplatzen mit Stauden,
Strauchern und Kletterpflanzen zu begriinen.

L prd %
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0,5m begriinter Streifen
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6. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Siehe Planeinschrieb.

Die Hauptgebauderichtung entsprechend der Eintragung im Lageplan ist
einzuhalten. Nebengebauderichtungen sind bis zu 1/3 der Lange des
Hauptgeb&udes zulassig (siehe Schemazeichnung i oler Ay taac)

7. Griinordnerische Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25
BauGB)

7.1 Pflanzgebot: Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstige
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

pfa 1: Ortsrandeingriinung

Auf den im Bebauungsplan und im Grinordnungsplan gekennzeichneten
Flachen sind entlang dem Ortsrand Einzelbdume und Gehdlzgruppen ge-
mafk der Pflanzenliste anzupflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Entlang dem Ortsrand sind fir Hecken Straucher gemaf der Pflanzenliste
naturnahe Hecken unter Einfriedungen zu verwenden, anzupflanzen, zu
pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Pflanzenliste

Hochstamm, StU mind. 14-16 cm

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Populus tremula Pappel
Prunus avium Wildkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Streuobstbaume Gebrauchliche, bewahrte und wider-

standsfahige Hochstammsorten von ortli-
cher Bedeutung, mit einer Stammhdhe
von ca. 1,80 m, auch Wildobst
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Strauch mind. 60-80 cm, 2 x v.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose

Rosa glauca Hechtrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Salix caprea Salweide

Sambucus racemosa Roter Holunder

Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball

pfqg 2: Renaturierung und Gehdlzpflanzungen entlang dem Dornbrunnen-
bach

Die Renaturierung des Baches ist entsprechend der Entwurfs- und Geneh-
migungsplanung naturnah auszufiihren. Die Durchgéngigkeit des FlieRge-
wassers ist anzustreben und zu erhalten. Erforderliche Sohlsicherungen
sind mit losen korngestuften Steinschittungen herzustellen. Erforderliche
Ufersicherungen sind mit ingenieurbiologischen Bauweisen durchzufiihren.
Langerfristige Sohl- und Ufersicherungen erfolgen lUber standortheimische
Gehélzpflanzungen. Stauden-, Réhricht- und Sumpfzonen entstehen durch
extensive PflegemalRnahmen sukzessive.

Entlang den bachseitigen Baugrenzen ist bis zu der Béschungsoberkante
des Gewassers ein 7 Meter breiter Gelandestreifen von Gelandeauffullun-
gen und jeglichen baulichen Anlagen, auch genehmigungsfreien Nebenan-
lagen freizuhalten, um das Flieligewéasser vor Eintrag zu schitzen und eine
typische Gewasserdynamik zu gewahrleisten. Fur den Bach wird ein minde-
stens 10 Meter breiter Gelandestreifen als 6ffentliche Flache ausgewiesen.

Entlang dem Bach sind bei Gehdlzpflanzungen die Bdume und Straucher
der Pflanzenliste zu verwenden, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Um eine Standortvielfalt, klimatische Durchlassig- und optische Durchsich-
tigkeit zu erreichen werden Geholze in aufgelockerten Gruppen gepflanzt.
Alle 10 bis 20 Meter werden 2 bis 4 Baume mit 4 bis 8 Straucher unregel-
maRig gepflanzt. Sie miissen spatestens in der nachsten, nach Fertigstel-
lung der BaumaRRnahmen am Gewasser folgenden Pflanzperiode durchge-
fahrt werden.
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Pflanzenliste

Heister und Straucher

Seite 7

Alnus glutinosa Roterle
Fraxinus excelsior Esche

Prunus padus Traubenkirsche
Salix alba Baumweide
Salix cinera Grauweide
Salix viminalis Korbweide
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguineum Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Viburnum opulus

pfg Einzelbdaume

Gewohnlicher Schneeball

Entsprechend den Eintragungen im Bebauungsplan und im Griinordnungs-
plan sind Einzelbdume gemal der Pflanzenliste ,Ortsrandeingriinung” an-
zupflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Die Pflanzungen mus-
sen spatestens in der nachsten, nach der Bebauung eines Grundstiickes
folgenden Pflanzperiode durchgefiihrt werden.

Der Pflanzbereich ist verbindlich. Vom Standort kann dagegen aus erschlie-
Bungs- oder versorgungstechnischen Griinden bis 5 m entgegen der Plan-
zeichnung abgewichen werden. Die gesetzlichen Grenzabsténde sind ein-

zuhalten.

StraBenraumgestaltung

PS Planungsgruppe Stadtebau

Im Bereich des StraRenraumes sind fiir den Strallenraum geeignete Laub-
baumarten mit einem Kronenansatz in einer H6he von mind. 4,5 m und ei-
nem Stammumfang von mindestens 14-16 cm zu verwenden. Sorten der
unten angegebenen Arten sind zulassig.

Pflanzliste StraRenbdume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Wildkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
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Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

7.2 Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen und
Strauchern und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan zum Bebauungsplan sind die
Geholzstrukturen zu erhalten, und bei Verlust gemaf der Pflanzenliste ,Orts-
randeingriinung” zu ersetzen.

8. Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung der Strafen und Wege sind in den an 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke,
Hinterbeton der Randsteine, Schaltschréanke fir Telekom und Stromversor-
gung, Aufschiittungen und Abgrabungen, sowie Lampenfundamente ent-
lang der Grundstiicksgrenze in der erforderlichen Breite und H6he zu dul-
den. Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAS-Q 96 mit 0,50 m
vorgegeben und entsprechend einzuhalten.

SYSTEMSKIZZEN:

Lampenfundamente und Hinterbelaon der Rondsieine bei

HoupterschlieBungsstrale Anliegerstralie .
Kobelverleilerschrank
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