TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (BauNVO 1990)

I. Art der baulichen Nutzung

1. In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO sind zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Anlagen fiir Verwaltungen sind ausnahmsweise zuldssig.

Alle anderen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemaR § 1 Abs. 6
BauNVO unzulassig.

2. Innerhalb des Mischgebietes (MI) gemaR § 6 BauNVO sind zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Biirogebaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe und

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche
Zwecke.

Die im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe”
und ,Tankstellen" sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

3. Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO 1) gemaR § 11 BauNVO ist grofiachiger Einzelhandel,
im Wesentlichen ein Verbrauchermarkt mit einer Beschrankung der Verkaufsflache fiir den langfristigen
Bedarf auf 15 %, zulassig.

4. Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO 2) gemaR § 11 BauNVO ist groRflachiger Einzelhandel
zulassig.

5. In den sonstigen Sondergebieten (SO 1) und (SO 2) gemaR § 11 BauNVO sind Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise
zulassig, wenn sie dem Einzelhandelsbetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfidche und
Baumasse untergeordnet sind. i

6. Vergniigungsstatten sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig (§ 1 Abs.
5 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO, § 11 Abs. 3 BauNVO).

Il. MaB der baulichen Nutzung

1. Der Bezugspunkt fiir die festgesetzten First- und Trauthohen ist die mittlere StraBenhéhe vor dem
jeweiligen Hauptgebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

2. Fur die Firsthohe ist der oberste Punkt der Dachhaut maf3geblich.

3. Die Traufe im Sinne der Festsetzungen ist die umlaufende Attika des dritten Vollgeschosses der
zulassigen Gebaude im allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO und dem Mischgebiet (Ml)
gemaR § 6 BauNVO.

4. Die Verkaufsfiache in den sonstigen Sondergebieten (SO 1) gemaR § 11 BauNVO und (SO 2)
gemaR § 11 BauNVO betragt insgesamt maximal 4.000 m2.

5. Die Verkaufsflache in dem sonstigen Sondergebiet (SO 1) geman § 11 BauNVO betragt maximal
3.300 m2 (Verbrauchermarkt und Shop-Zone). Die Verkaufsfliche des Verbrauchermarktes betragt
hiervon maximal 2.800 m2

6. Der Anteil an der mit 3.300 m2 festgesetzten Verkaufsflache fiir den langfristigen Bedarf betragt
maximal 15%.

1. In dem sonstigen Sondergebiet (SO 1) nach § 11 BauNVO gilt die abweichende Bauweise. Gebaude
sind in offener Bauweise zu erstellen. Eine Gebaudelénge von mehr als 50,0 m ist zulassig (§ 22
BauNVO).

2. Ein Vor- oder Zuriickspringen von den festgesetzten Baulinien im gesamten Plangebiet ist
ausnahmsweise fiir untergeordnete Bauteile wie Erker, Balkone, Treppenhauser, vertikale
Fassadenelemente usw. in einer maximalen Tiefe von 0,5 m zulassig.

3. Im sonstigen Sondergebiet SO 1 gemaR § 11 BauNVO diirfen in den Bereichen, die zweigeschossig
festgesetzt sind (zwingend oder als HochstmaR), die festgesetzten Baulinien durch auskragende
Déacher oberhalb des 2. Geschosses um bis zu 3,0 m iberschritten werden.

4. Im sonstigen Sondergebiet SO 1 gemaR § 11 BauNVO darf die festgesetzte Baugrenze entlang des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes durch ein auskragendes Dach iiber dem Eingangsbereich um bis zu
5,0 m Uberschritten werden.

IV. Stellplatze, Nebenanlagen

1. In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO und dem Mischgebiet (MI) gemaR § 6
BauNVO sind Stellplatze nach § 12 BauNVO nur innerhalb eines maximal 5,0 m tiefen, unmittelbar an
die Verkehrsflache (PlanstraRe) angrenzenden Bereiches zulassig.

2. In dem aligemeinen Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO und dem Mischgebiet (Ml) gemaR § 6
BauNVO sind Garagen nach § 12 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Flachen
zulassig.

3. In dem aligemeinen Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO und dem Mischgebiet (MI) gemaR § 6
BauNVO sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur innerhalb eines maximal 10,0 m tiefen,
unmittelbar an die Verkehrsflache (Planstrae) angrenzenden Bereiches zuldssig. Die zuldssige
Grundfiache aller Nebenanlagen eines Grundstiicks darf maximal 20 m2 betragen. Notwendige
Spielplatzanlagen fiir Kinder unter 6 Jahren sind auf die maximal zulassige Grundfiache von
Nebenanlagen nicht anzurechnen.

V. Immissionsschutz

1. Fur die im Bebauungsplan gekennzeichneten Larmpegelbereiche wird passiver Larmschutz
festgesetzt. Nach DIN 4109 Tab. 8 (Nov. 1989) sind bei Aufenthaltsbereichen in aligemein zulassigen
Wohnungen folgende resultierende Schallddmmmafe der Gesamtau3enbauteile einzuhalten:

- im Larmpegelbereich IIl mind. 35 dB

- im Larmpegelbereich IV mind. 40 dB

- im Larmpegelbereich V mind. 45 dB
Schlafrdume und Kinderzimmer sind mit schaligeddammten Liftungsoffnungen zu versehen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB).

2. An den im Bebauungsplan festgesetzten Seiten der Gebaude ist die Anlage von Balkonen, Loggien
oder Terrassen ausgeschlossen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

VL. Griinordnung

1. Der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzte Baum darf nicht beschadigt oder beseitigt werden.

2. Auf den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Baumstandorten sind standortgerechte,
heimische Laubbdaume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm in der Qualitat 3
x v. anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baume sind aus der Pflanzenliste auszuwahlen. Versiegelungen jeder Art sind auf einer Flache von
mind. 5 m2 um den Stamm herum nicht zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

3. In dem aligemeinen Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO und dem Mischgebiet (MI) gemaR § 6
BauNVO ist je Hauptgebaude ein standortgerechter, heimischer Laubbaum laut Pflanzenliste 1 zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzqualitat: Baumarten als Hochstamm, 3 x v. Stammumfang mind. 18 -20cm (§ 9 Abs. 1 Nr.25a
BauGB).

Pflanzenliste1

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Rotbuche (Fagus ssylvativa)
Esche (Fraxinus excelsior)
Bergahom (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer pllatanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Hangebirke (Betula pendula)
Zitterpappel (Populuis tremula)

Ortliche Bauvorschriften

(Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 56 Abs.1 Nr. 1 und 3, §§ 97, 98 NBauO)

§1
Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der
Zuckerfabrik”.

§2
Aligemeines Wohngebiet (WA), Mischgebiet (MI)

1. Die Einfriedungen der Grundstiicke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauBG festgesetzten offentlichen Griinflache dirfen eine Hohe von maximal 1,20 m nicht
uberschreiten.

2. Blickdichte Einfriedungen der Grundstiicke entlang privater Grundstiicksgrenzen diirfen eine Hohe
von maximal 1,50 m nicht Giberschreiten.

3. Grundstiickseinfriedungen aus lebenden Hecken diirfen eine Hohe von maximal 1,50 m nicht

Uberschreiten. Diese Einfriedungen sind aus standortgerechten Laubgehdizen laut Pflanzenliste 2
herzustellen.

Pflanzenliste 2:

a. Heimische Geholze:

Liguster (Ligustrum vulgare)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Gewohnliche Heckenkiirsche (Lonicera xylosteum)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Gewohnliche Hasel (Corylus avellana)

WeilRdom (Crataegus monogyna und C. laevigata)

b. Nicht heimische Gehdlze:

Forsythie (Forsythia x intermedia)
Tatarische Heckenkirsche (Lonicera tartarica)
Spierstrauch (Spiraea x arguta)
Pracht-Spiere (Spiraea x vanhouttei)

4. Fur die Hauptgebaude im allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO und dem Mischgebiet
(MI) geman § 6 BauNVO sind Pyramidendacher mit gleichseitigen Dachneigungen zuldssig. Andere
Dachformen sind ausnahmsweise zulassig. Flachdacher sind nur als begriinte Dacher zulassig.

Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden. Der Abstand der AuBenwande des
obersten Geschosses zu den festgesetzten Baulinien muss mindestens 1,5 m betragen.

5. Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind ausnahmsweise zulassig.

6. Ausgenommen von den Ortlichen Bauvorschriften § 2 Nr. 4 sind Wintergérten und untergeordnete
Gebaudeteile.

§3
Zuwiderhandlungen gegen die Festsetzungen dieser Vorschrift konnen gem. § 91 Abs. 3 und Abs. 5
NBauO als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuRe geahndet werden.



