Zum Bebauungeplan Ny, 98 der Stadt Celle "Rphwipkelstrage”,
mit Srtlicher Bayvorschrift iber Gestaltung

Der Planbereich wird wie folgt begrenzt;

Im Nordoaten durch die nordfstliche Begrenzung eines Teiles der "Pufendorf-
strape", Flurstick 37/1,

im Sddosten durch die gliddstliche Begrenzung eines Teiles der “"Landgestit-
strape", Flurstiick 34/2;

im Sudwesten durch die stidwestliche Begrenzung eines Teiles der “Windmihlen-
strafe®, Flurstiick 35;

im Nordwesten durch die slddstliche Begrenzung eines Teiles der "Spdrcken-
strafe", Flurstick 36 {alle Flurstiicke liegen in der Flur 58,
Gemarkung Celle).

2. Mapgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Baugesetzbuch {BauGB) vom 08,12.1986

b} Luftverkehrsgesetz (LuftvG) vom 14.01.1981

¢} Baunutzungsverordnung (BauNvD) vom 23.01.1990

d) Planzeichenverordnung (PlanzvO 81) vom 30.07.1981

e) Neufassung der Nds. Bauordnung (NBauQ) vom 06.06.1986
f¥ Nds. Spielplatzgesetz (Nds.Spielpl.G) vom 06.062.1973

3. Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Im Bereich "Rehwinkelstrafe" / "Landgestltstrape” / "Windmihlenstrafe" befin-
det sich eine grdpere unbebaute Fliache, die derzeit als Ackerland genutzt
wird. In dem bereits bebauten Bereich gibt es teilweise sehr tiefe Grundstik-
ke, die nur strapenseitig bebaut sind. Die hier gliltige Rechtsgrundlage ist
die als iibergeleiteter Bebauungsplan weitergeltenden "Verordnung tber die Bus-
weisung von Baugebieten und die Abstufung der Bebauung in der Stadt Celle® in
Verbindung mit dem Baunutzungsplan der Stadt Celle. Danach ist fast der gesam~
te Planbereich als Wohngebiet ausgewiesen, wobei jedoch die Bebaubarkeit auf
eine Randzone von 14,0 m entlang der Strafe begschrinkt ist,

Da der Bedarf an Wohnungen und damit auch die Nachfrage nach Wohnbaugrundstik-
ken - insbesondere fiir Geschopwohnungsbau - in letzter Zeit sehr stark ange-
stiegen ist, soll der Bebauungsplan aufgestellt werden. Er soll eine mdglichst
intensive Nutzung des rioch unbebauten Geldndes erméglichen, ohne die dort vor-
handene, kleinteilige Btruktur zu stark zu beeintréchtigen, und auferdem eine
zugatzliche Bebauung in den innenliegenden Bereichen ermdglichen.



Der Flichennutzungsplan stellt flr den Bereich des Bebauungsplanes "Wohnbau-
fléche™ dar, Fir das Grundstick des Kreiswehrersatzamtes im Siidwesten des
Planbereiches ist das Symbol fiir "Verwaltung" dargestellt.

Der sidlich an das Plangebiet angrenzende rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
24 weist im Bereich "Windmihlenstrape" "Reines und Allgemeines Wohngebiet"
aus.

Im Nordwesten des Plangebietes grenzt ein im Bebauungsplan Nr. 37 II.Teil aus-~
gewiesenes "Industriegebiet" an. Es wird z.Zt. noch von einer Maschinenfabrik
genutzt, In diesem Bereich sind die Nutzungsmdglichkeiten sowohl fiir die wWohn-
nutzung als auch fir die Maschinenfabrik geprdgt durch die vorhandene Emig-
siongsituation. Die Ausweisungen dieses Bebauungsplanes, der nur den Bereich
der Wohnbebauung umfaft, &ndern an der vorhandenen Situation nichts. Das Gebot
der gegenseitigen Riicksichtnahme, das fiir solche Gemengelagen zu beachten ist,
gilt weiterhin,

Es zeichnet sich jedoch fir dieses nach heutiger Auffassung unvertrigliche Ne-
beneinander von Nutzungen eine Verdnderung ab durch eine in Aussicht genommene
Aussiedlung der Maschinenfabrik, so dap fir die Zukunft hier eine der Umgebung
entsprechende Umnutzung erfolgen kann.

Mit Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes wird die nach § 173 (3) BBauG
‘weitergeltende Verordnung (ber die Ausweisung von Baugebieten und die Abstu-
fung der Bebauung in der Stadt Celle vom 15.12.1960 in Verbindung mit dem Bau-
nutzungsplan der Stadt Celle vom 12.11.1959 fir diegen Planbereich aufgehoben.

4. Planinhalt

a) Art der baulichen Nutzung

Wie Dbereits unter Punkt 3. ausgefihrt, ist der bebaute Bereich - mit Ausnahme
des Kreiswehrersatzamtes - ausschlieflich durch Wohnnutzung geprigt. Diese
Nutzung setzt sich in der Umgebung fort. Die Ausweisung fiir den nérdlichen,
bebauten Planbereich wird daher als "Reines Wohngebiet" festgesetzt.

Fiir den stdlichen Bereich, der im wesentlichen die noch unbebaute Fliche um~
fapt, wird die Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" gewdhlt, um f{ir die at-
traktive Lage an der als Sammelstrafe anzusehenden "Windmihlenstrafe" eine
grofere Nutzungspalette zu ermdglichen. Da das Verkehrsaufkommen auf der
"Windmiihlenstrafe" relativ hoch ist, wurde eine schalltechnische Untersuchung
in Auftrag gegeben, um die zu erwartende Ldrmbelastung unter Berlcksichtigung
der geplanten Bebauung zu ermitteln.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dap an den der "Windmilhlenstrafe® néchst-
gelegenen Gebduden die nach dem Beiblatt zur DIN 18005 fir "Allgemeine Wohnge-
biete" zugrundezulegenden Orientierungswerte um biz zu 10 dB{A) {berschritten,
an den im hinteren Bereich liegenden Hiusern dagegen unterschritten werden.
Unter Beriicksichtigung der auftretenden Gerduschimmigsionen sind allerdings
- keine Dbesonderen Mafnahmen an den Gebduden erforderlich, um im Innern einen
angemesseneil Lidrmschutz sicherzustellen, Bei den heutzutage bereits aus Warme-
schutzgrinden erforderlichen Fenstern wird bei ordnungsgeméPem Einbau ein
Schallddmm-Mal von R’w = 30 dB erreicht.
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Auch bei Spaltéffnung des Fensters - die ginstige raumklimatische Bedingungen,
insbhesondere fiir die Nacht, bietet - betrigt die Schallpegeldifferenz zwischen
Messungen auperhaldb des Fensters und Messungen im Innenraum im Mittel 15 dB.
Aufgrund dieser Ergebnisse wurde auf Festsetzungen fir Larmschutzmafnahmen im
Bebauungsplan verzichtet.

Fir dag Grundstick des Kreiswehrersatzamtes an der "SpOrckenstrafe" wird ab-
weichend von der derzeitigen Ausweisung "Mischgebiet" eine "Fliche fir den Ge-
meinbedarf" mit der Zweckbestimmung "Offentliche Verwaltung" ausgewiesen, da
dies der tatsdchlichen Nutzung entspricht. Frilher befand sich in diesem Gebdu-
de die Verwaltung eines Privatunternehmens, was die Ausweisung als Mischgebiet
rechtfertigte.

b) MaBk der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete: ,

Entlang der vorhandenen Strafen sind die Grundstlcke bereits bebaut. Die Be-
bauung ist geprdgt durch Einzelhduser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise,
Die Grundsticke an der "Landgestitstrape" sind im Vergleich zu den Ubrigen
sehr tief, Tellweise sind hier bereits Gebdude in zweiter Reihe entstanden, Um
diese Entwicklung auch fiir die dbrigen Grundsticke zu ermdglichen und durch
eine etwas verdichtete Bebauung noch Wohnungen in einem bereits erschlossenen
Gebiet schaffen zu kdnnen, wird die {berbaubare Fliche fiir das "Reine Wohnge-
biet" gropziigig bemessen und nur durch Baugrenzen entlang der Strafen festge-
getzt. Dabei wird im wesentlichen die Flucht der vorhandenen Gebdude aufgenom-
men. Lediglich in den Bereichen. in denen eine einheitliche Bauflucht nicht
" vorhanden ist (an der "Landgestlitstrafe" und im Bereich der "Rehwinkelstrape®)
wird die Baugrenze auf einen Abstand von 3,0 m festgesetzt. Diese Fléche l&Bt
noch eine Vorgartengestaltung zu.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Ausweisung im Baunutzungsplan
auf II als HoOchstgrenze festgesetzt.

Um die Struktur dieses Gebietes mit seiner aufgelockerten Bebauung zu erhal-
ten, wird die Bauweise auf Einzelhduser beschrénkt und die Ausnutzung auf eine
Grundflichenzahl von 0,3 und eine GeschoBflichenzahl von 0,6 festgesetzt.

Gemeinbedarfsflache

Fiir die Gemeinbedarfsfléche wird entsprechend der vorhandenen Bebauung die Ge-
schossigkeit auf 2 Vollgeschosse als HOchstgrenze und die Grundfldchenzahl auf
0.4, die Geschopflichenzahl auf 0,8 festgesetzt, wobel auch hier die {iberbau-
bare Flache grofziigig bemessen wurde, um noch Entwicklungsmdglichkeiten offen-
zuhalten.

Im Bereich des "Fohlenweges" wurde die Baugrenze im Abstand von 5,0 m festge-
setzt, um ein Heranrlcken von Hochbauten an die ¢ffentliche Grinfliche zu ver-
hindern und damit die Erhaltung des wertvollen Baumbestandes sowie die opti-
sche Wirkung fir den Betrachter zu sichern,

Allgemeine Wohngebiete
Dar z.Zt. noch unbebaute Bereich zwischen "Rehw1nkelstzaﬁe" "Windmihlenstra-

pe” und "Landgestiitstrape" befindet sich im Besitz eines Bautrigers. Dieser
beabsichtigt, das Gelande fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau zu nutzen. Dies ist
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in Anbetracht des herrschenden Wohnungsmangels durchaus winschenswert und ent-
spricht der Forderung des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB nach sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Auch die Lage des Grundstlicks ist fir eine solche Nutzung gut
geeignet, zumal auf der gegeniiberliegenden Seite an der "Windmihlenstrape"
schon Geschofwohnungsbau vorhanden ist. Andererseits ist die Umgebung gepragt
durch die kleinteilige ein- und zweigeschossige Einzelhausbebauung.

Bei der Bebauung dieses Grundstlcks muf daher ein Kompromif gefunden werden
zwischen einer verdichteten Bebauung einerseits und der Bemessung und Gestal-
tung der Baukdrper andererseits, die sich in die kleinteilige Struktur einfi-
gen missen, damit der stddtebauliche Gesamteindruck erhalten bleibt,

Der Bautrdger hat ein Bebauungskonzept vorgelegt, daf die obengenannten Forde-
rungen erfiillt,

Um sicherzustellen, daB dieses Konzept auch zur Durchfiihrung kommt, werden im
Bebauungsplan sehr detaillierte Festsetzungen getroffen und gzusdtzlich eine
"Ortliche Bauvorschrift fiber Gestaltung" fiir diesen Bereich erlassen.

Die {berbaubaren Fldchen werden unter Beriicksichtigung der erforderlichen Ab-
sténde begrenzt auf Quadrate von 24,0 m Seitenlédnge. Die Geschossigkeit wird
als gzwingend festgesetzt, und zwar an der "Rehwinkel- und Windmihlenstrape"
auf 3, fir den Baukbrper an der "Landgestlitstrafe" - mit Ricksicht auf die
sich nach Nordosten anschliefende l-geschossige Bebauung -~ auf 2 Vollgeschos-
se. Die Grundfldchenzahl wird wegen der eng gefaften tberbaubaren Fliachen et-
was geringer als das hdchstzuldssig Map gem. § 17 BauNvV0O auf 0,35, die Ge-
schoBffléchenzahl wird auf 1,0 festgesetzt.

Auferdem wird eine maximale Firsthdhe festgesetzt, um die Héhenentwicklung der
Baukdrper den in der Umgebung vorhandenen Gebduden anzupassen.

Die Ortliche Bauvorschrift enthdlt insbesondere Festsetzungen bzgl., der Dach-
form. Die im bebauten Bereich vorherrschenden Dachformen sind Sattel- und
Walmddcher mit unterschiedlichen Firstrichtungen. Dies wird durch die Festset-
zung von rechtwinklig sich kreuzenden Sattelddchern mit gleicher bachneigung
aufgenommen.

Un die 3-geschossigen, quadratischen Baukdrper, die durch die max. Firsthdhe
in ihrer Hoéhenentwicklung bereits eingeschréankt sind, auch optisch etwas klei-
ner erscheinen 2zu lassen, wurde zusdtzlich die Giebelbreite fiir das cberste
Vollgeschof auf héchsten 3/4 der gesamten Gebiudebreite festgesetzt,

Alle diese Festsetzungen sollen sicherstellen, daB sich die neue Bebauung in
die Umgebung einfligt.

Die notwendigen Stellpldtze sind in einer Tiefgarage unterzubringen, Diese
g0ll in dem durch die mehrgeschossigen Baukdrper gebildeten Innenbereich un-
tergebracht werden, wobei die Zu- und Ausfahrten von der "Windmiihlenstrape"
her erfolgen s0ll. Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan getrof-
fen,

Um trotzdem den Erholungs- und Freibereich zu erhalten, wird die maximale Hbhe
der Gebdudeoberkante derart festgesetzt, dap eine ginnvolle gdrtnerische Ge-
staltung mdglich ist.

Fiir den Bereich westlich der "Rehwinkelstrafe", der ebenfalls als "Allgemeines
Wohngebiet” ausgewiesen ist, wird eine hdchstens zweigeschossige Bebauung fir
Einzel- und Doppelhduger mit einer Grundfldchenzahl von 0,3 und einer Geschof~
flachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Nach dem vorgesehenen Bebauungskonzept ist auch hier Geschopfwohnungsbau ge-
plant. Um trotz der verdichteten Bebauung die verbleibenden unbebauten Grund-
sticksflédchen als Freifldchen =zu erhalten und eine Gringestaltung dieser Flé-
chen durchfihren zu kdnnen, werden fiir diege Bereiche gem. § 12 (&) Baulvo
Stellpldtze und Garagen ausgeschlossen; die fir die Nutzung notwendigen Stell-
platze sind mit in der zentralen Tiefgarage unterzubringen,
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pas Bebauungskonzept wurde in Bezug auf die Gebdudehéhen stark auf die Bebau-
ung der Nachbarschaft abgestimmt, so daf sich hinsichtlich der Besonnung ins~
besondere bei niedrigen Sonnensténden in der Winterzeit keine Verdnderungen
gegeniiber der derzeitigen Situation ergeben,

Die Strafen innerhalb des Plangebietes und daran angrenzend, sind zum gréften
Teil bereits ausgebaut. Um den bisher noch unbebauten Bereich durch &ffentli-
che Verkehrsflidchen zu erschliefen, soll die "Rehwinkelstrafe" im siidlichen
Teil bis zur "Windmihlenstrafe" ausgebaut werden, und zwar verkehrsbheruhigt in
- giner Breite von 8,0 m.

Auperdem 80ll sie die Funktion einer "Spielstrafe" lbernehmen und wird daher
als "verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - Spielstrape -" ausgewiesen,

Die "Windmiihlenstrafe” wird im Bereich zwischen "Rehwinkelstrafe" und "Landge-
stitstrafe” um einen Parkstreifen von 2,0 m verbreitert, Die ‘'"Landgestiitstra-
Be" wird im Zuge notwendiger Kanalbauarbeiten umgestaltet, wobel auch gine Be-
pflanzung vorgesehen wird.

Die Aufschliepung der zuriuckliegenden Baufldchen ist gesichert, weil die rick-
wiartigen und die an den o&ffentlichen Verkehrsflichen liegenden Grundstiicke
oder Grundsticksteile jeweils den gleichen Bigentimer haben. Wo dies nicht der
Fall ist, wurde eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliche
im Bebauungsplan eingetragen.

Qffentliche Parkfléchen werden in ausrelchendem Mafe innerhalb der ausgewiese-
nen Strafenverkehrsflachen vorgesehen.

Der ‘"Fohlenweg" wurde frither vom Landgestliit Celle genutzt, um die Hengste auf
diesem Weg zum Gestiitsgeldnde zu fihren. Derzeit besteht kein Bedarf mehr fir
eine solche Nutzung. ©Der "Fohlenweg" stellt mit seinem wertvollen Baum- und
Heckenbestand einen Grinzug dar, der vom Stadtrand bis in innerstidtische Be-
reiche fihrt. Er dient nicht als Erschliefungsweg flir Grundsticke, sondern
wird als Fup- und Radweg genutzt. Zukinftig soll er als tbergecrdneter Fuf~
und Radwegverbindung durch bauliche Mapnahmen aufgewertet werden und somit an
RBedeutung gewinnen. Fine Nutzungsmbglichkeit fir das Landgestiit wird dadurch
nicht beeintrichtigt.

Aufgrund seiner Bepflanzung und seiner Erholungsfunktion wird der "Fohlenweg"
"alg 6ffentliche Grinfldche® mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" ausgewiesen.
Zur weiteren Xonkretisierung wird noch die Begzeichnung "Fup- und Radweg, Reit-
weg" in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Eintragung eines Geh- und Fahr-
rechts ist nicht erforderlich, da es sich um eine O6ffentliche (stéddtische)
Fldche handelt.

Der Spielplatzbedarf fir das Plangebiet kann zum einen durch den &éstlich der
"Ondermarkstrafe" im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr, 24 liegenden Spiel-
platz abgedeckt werden. Geringe Wegléngeniberschreitungen werden als zumutbar
betrachtet. Ein gefahrloses Uberqueren der Windmihlenstrafe wird durch einen
weiteren gesicherten Ubergang im Zuge des "Fohlenweges" gewdhrleistet. Aufer-
dem bietet die als Spielstrape ausgewiesene "Rehwinkelstrapfe" den Kindern wei-
tere Mdglichkeiten, ihren Spiel- und Bewegungsbedilrfnissen nachzukommen.



d) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas erfolgt fur den
groften Teil des Plangebietes bereits durch Anschlup an die jeweiligen Versor-
gungsnetze der Stadtwerke Celle GmbE. Die Versorgung der bisher unbebauten RBe-
reiche $011 durch Anschluf an die vorgenannten Versorgungsnetze sichergestellt
werden.

Die Abwdsser des Planbereiches werden iber vorhandene bzw. geplante Kandle zum
Kldrwerk "Allerstrafe" geleitet. Das auf den 6ffentlichen Verkehrsfidchen an-
fallende Oberflichenwasser soll {iber einen Regenwasserkanal abgefihrt werden.
Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflichenwasser wird drtlich versickert,

5. Bodenordnungsmagnahmen

Im Bereich der "Rehwinkelstrafe" reicht zuklnftig wegen eines verkehrsberuhig-
ten Ausbaues eine schmalere Verkehrsfldche als die derzeit vorhandene aus. Ei-
ne Teilflache von ca. 2,5 m Breite auf der westlichen Seite der Strafe kann
daher an den jeweiligen Anlieger verdufert oder getauscht werden.

Die Stadt Celle beabsichtigt, vor dem Ausbau der im Bebauungsplan ausgewiese-
nen Offentlichen Verkehrsflachen, die hierfir bendtigten Flachen in Anspruch
zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigenden Abma-
chungen fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden kdnnen, be-
absichtigt die Stadt Celle eine Grenzregelung gem, § 80 ff BauGB durchzufithren
oder die erforderlichen Flichen zu enteignen {gem. § 85 ff BauGB).

Durch die PlanungsmaBnahme werden folgende, nicht stadteigene Grundstiicke fiir
den Offentlichen Bedarf bendtigt:

Teilfldche aus dem Flurstiick 26/5 ca. 65,0 m?
" " " " 104/25 ca. 373,0 m2
Flurstiick 101/25 3,0 m2

ca,_441,0 m?

6. Stadtebauliche Werte

2} Gréfe des Plangebietes ca. 5,41 ha
gggg%?;&%&%éi}@:::ﬁ::z:::ﬁ::gg=:&‘§£é%:§g
Fldchen fir den Gemeinbedarf (0,50 ha
6ffentliche Verkehrsfliachen ca., 1,01 ha
6ffentliche Griinflichen 0,26 ha



b} Das Verhdltnis der 6ffentlichen Flédchen zur Netto-Baufldche betrdgt 33 % zu
67 %.

¢} Wohneinheiten (WE) vorhanden 23 WE
geplant ca. 80 WE

Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer angenommenen Behausungsziffer wvon
2,2 Einwohnern pro Wohneinheit (E/WE) wie folgt:

103 WE x 2,2 E/WE = 227 E
d) Bebauungsdichte 103 WE _ )
5,41 ha 19 WE/ha Brutto-Bauland
103 WE  _ o
3,64 ha 28 WE/ha Netto-Baufliche
Besiedlungsdichte 227 E _ )
5 41 ha 42 E/ha Brutto-Bauland
221 B _ o
3,60 ha 62 E/ha Netto-Bauflache

7. Rosteniibersicht und vorgesehene Finanzierung

Beli der Durchfthrung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Celle voraus-
gichtlich Kosten in Hdhe von:

Fir den Ausbau der Rehwinkelstrape 410.000,00 pM
davon Stadtanteil 41.000,00 DM

* Busbau des Gehweges und Parkstreifen auf

der Nordseite der Windmihlenstrape 90.000,00 DM
davon Stadtanteil 31.000,00 DM
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i Der Generalentwdsserungsplan erfordert in absehbarer Zeit weitere Baumafnahmen
im Bereich des Bebauungsplanes:

Windmihlenstrafe: Erweiterung des vorhandenen RW-Kanals
von der Ondermark- bis zur Landgestiitstrafe 55.000,00 oM
davon Stadtanteil 22.000,00 oM

Landgestitstrafe: Erweiterung des vorhandenen RW-Kanalg
zwischen Pufendorf- und Windmihlenstrape 135,000,00 DM
davon Stadtanteil 67.000,00 DM

Durch den Kanalbau bedingte Ungestaltung der Strape incl.

Grunderwerb auf der Westseite und Bepflanzung 370.000,00 oM
davon Stadtanteil 192.000,00 oM
Stadtanteil insgesamt 353.000,00 DM

Die Mittel fiir die Durchfilhrung der Mapnahmen werden bei der Fortschreibung
des Investitionsprogramms ab 1991 bericksichtigt,

Aufgestellt:
Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauvaufsicht
- Abt. Stadtplanung -

Im Auftrag

ig?a;% § 4
e -
fBrandt) g““
Techn.Angest.



A’ﬂidﬁge Zuyr Begh_:h Qlu”g

Ortliche Bauvorschrift iber Gestaltung

Gemal der $& 56,97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung vom 06.06.1986 (Nds.
GVBL. S. 157} und des $40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung in der Fassung vom
22.06.1982 (Nds. GVBL. S, 229}, zuletzt geandert durch das Niedersachsische Rechisver-
einfachungsgesetz 1989 vom 19.09.1989 {Nds. GVBI. Nr 35/1989, S. 345).

§1

52

$3

$4

Getfungsbereich

Die Gestaltungsvorschriften des $2 gelten fur die mit gekennzeichneten Bau-
gebiete,

Besondere Anforderungen

Die GebGude miissen mit Sattei- oder Walmddchern errichtet und mit ewner Eindek-
kung aus Bachziegeln oder Dachsteinen oder mit Eindeckungsmaterial, das dem kilein-
teitigen Erscheinungsbild eines mit Dachziegeln oder Oachsteinen gedeckien Daches
entspricht, eingedeckt sein; dies gilt nicht fiir Garagen nach $§ 12 BauNVQ und fir

Nebengebdude nach § 14 BauNVO.

Geltungsbereich

Oie Gestaltungsvorschriften des $4 gelten flir den mit @ gekennzeichneten Be-
reich des Aligemeinen Wohngebietes.

Besondere Anforderungen
{1} Dacher
Die Ddcher der Hauptbaukdrper sind symmetrisch aus zwei sich rechtwinklig kreu-

zenden Sattelddchern mit gleicher Dachneigung zu errichten.
Die Dachneigung darf 35° nicht Uberschreiten. Die Eindeckung muf3 aus Oachzie-

geln oder Dachsteinen oder einem Eindeckungsmaterial, das dem kieinfeiligen Er-
scheinungsbild eines mit Dachziegeln oder Dachsteinen gedeckten Uaches entspricht,

bestehen.

{(2) Baukorper
Die durch die Oachform vorgegebenen Giebel (a) dirfen
fiir das oberste Vellgeschofl hochstens 3/ der gesam-
ten Gebiudebreite (b} betragen.
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Bebauungsplanbereich

vorh. Spielplatz

Einzugsbereich des Spielplatzes
r=300m

max. Wegeldnge ~400m




