Stadt Kéthen (Anhalt)

Der Oberblrgermeister

Beschlussvorlage 2017017/1

Dezernat: Dezernat 6 aktuelles Gremium Sitzung am: 01.02.2017
Bau-, Sanierungs- und TOP: 28
Umweltausschuss

Amt: Amt 65 offentlich Vorlagen-Nr.:
ja 2017017/1
Az.: erstellt am: 20.01.2017
Betreff
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 "Sudlich Ratswall" in Kdthen
(Anhalt)
hier:

. Befreiung von der Festsetzung zur hochstzulassigen Zahl der
Vollgeschosse
II.  Befreiung von der Festsetzung zur Erhaltung von Baumen

Beratungsfolge

Nr. [Gremium Ist-Termin |Ergebnis

1]01.02.2017: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 01.02.2017 |laut BV

Mitzeichnungspflicht

Person Unterschrift Datum

Bernd Hauschild 24.01.2017

Beschlussentwurf

l. Der Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss beschlie3t, die zur Errichtung eines
Einfamilienhauses auf dem Grundstiick in Kéthen (Anhalt), ,Am Ratswall“, Flur 18,
Flurstiick 1110, beantragte Befreiung von der Festsetzung zur Zahl der
Vollgeschosse des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Sidlich
Ratswall“ in Kéthen (Anhalt) zu erteilen.

Il Der Bau- Sanierungs- und Umweltausschuss beschlief3t, die auf dem Grundstick in
Kdéthen (Anhalt), ,Am Ratswall, Flur 18, Flurstiick 1110, beantragte Befreiung von
der Festsetzung zur Erhaltung von Baumen unter der Bedingung, dass gemaf
Darstellung des Sachverhaltes Ersatzpflanzungen vorgenommen werden, zu
erteilen.



Gesetzliche Grundlagen:

§ 31 (2) Baugesetzbuch (BauGB),

8 66 Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt (BauO LSA),
8 6 (9) Nr.6 Hauptsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt)



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

Fur das sich im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Stdlich
Ratswall in Kéthen (Anhalt) befindende Grundstiick Flur 18, Flurstiicke 1110 wurde zur
Errichtung eines Einfamilienhauses ein Antrag auf Befreiung von zwei Festsetzungen des
Bebauungsplanes bei der Stadtverwaltung eingereicht (Anlage 1 — Kopie des
Befreiungsantrages).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 33 ,Sudlich Ratswall* wurde am 21.02.2002
(Beschluss - Nr. 02/StR/22/003) durch den Stadtrat beschlossen, er ist rechtswirksam seit
dem 23.03.2002 (Anlage 2 — Auszug aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Darstellung der Lage des geplanten Vorhabens).

Der Antragsteller begehrt die Befreiung von folgenden Festsetzungen:

l. Befreiung von der Festsetzung zur héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse
. Befreiung von der Festsetzung zur Erhaltung von Badumen

Festsetzungen des Bebauungsplanes zu den Befreiungsantragen:

zul. Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist auf der Planzeichnung (Teil A) in der
Nutzungsschablone die Zahl der Vollgeschosse mit 1 Vollgeschoss als Hochst-
grenze festgesetzt (Anlage 2).

zu ll.  Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind auf der Planzeichnung (Teil A)
Baume zum Erhalt festgesetzt (Anlage 2).

Nach § 31 (2) BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden,
wenn die Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fuhren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Im vorliegenden Fall ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan die Rechtsgrundlage fir die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens.

Zum Befreiungsantrag I:

In den Antragsunterlagen zur Befreiung wird das Vorhaben — Errichtung eines
Einfamilienhauses — mit einem Erdgeschoss von 242 m2 Grundflache und einem zweiten
Geschoss von 118 m2 Grundflache dargestellt. Es ist geplant, beide Gebaudeteile mit einem
flachgeneigten, begrinten Dach zu versehen.

Wie im Antrag dargestellt, ist gemaf den textlichen Festsetzungen die Flachdachausbildung
zulassig:

Il Baugestalterische Festsetzungen, 2. Dacher , 2.3 Begriinte Dachflachen sind auf allen
Dachflachen zulassig. Dacher durfen ausnahmsweise eine geringere Dachneigung
aufweisen, wenn sie begriint werden.”

Mit diesen o. g. Festsetzungen wird somit eine Abweichung von der baugestalterischen



Festsetzung 2.1:

,ES sind nur Sattel-, Walm- und Mansarddacher zulassig. Die Dachneigung darf zwischen
30 und 45 Grad betragen.”

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eingerdumt. Sie kann auf den vorliegenden Fall
angewendet werden.

Im § 87 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt wird der Begriff ,Vollgeschoss" wie
folgt definiert:

»Solange 8§ 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des
Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn
deren Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt
und sie Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte H6he von
mindestens 2,30 m haben. ...

In Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse, die Uber mindestens
zwei Drittel ihrer Grundflache eine fiir Aufenthaltsrdume in solchen Gebauden erforderliche
lichte Hohe haben, als Vollgeschosse.”

Gemal dieser Vorschrift ist das in den Antragsunterlagen dargestellte Obergeschoss in
diesem Sinne eindeutig als Vollgeschoss anzusehen.

Die Bezugsebene fir die Zweidrittel- Regelung ist die Grundflache des betreffenden
Geschosses — hier des 1. Obergeschosses.

In den vorliegenden Antragsunterlagen zum geplanten Gebaude (Ansichtszeichnungen und
Fotomontage) ist ein Vergleich visualisiert worden, aus dem der Unterschied des geplanten
Gebaudes zu der Kubatur eines gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zulassigen eingeschossigen Gebaudes mit Satteldach abzulesen ist.

Aufgrund dessen, dass das 1. Obergeschoss zuriickgesetzt und wesentlich kleiner als das
Erdgeschoss konzipiert wurde, flgt sich der Baukdrper hinsichtlich seiner raumlichen
Wirkung in die Umgebung ein.

Es ist festzustellen, dass mit dieser Abweichung die Grundzlige der Planung nicht berihrt
werden. Ein mafigebliches Planungsziel des Bebauungsplanes ist es, ein
Einfamilienhausgebiet entstehen zu lassen, welches sich hinsichtlich des Mal3es der
baulichen Nutzung in die vorhandene Umgebung einfligt. Die Grundvoraussetzung fur die
Zulassigkeit der Abweichung nach 8§ 31 Absatz 2 BauGB ist in diesem Fall gegeben. Die
Zweigeschossigkeit ist im vorliegenden Fall stadtebaulich vertretbar (8 31 (2) Nr. 2 BauGB).
Es wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich des Befreiungstatbestandes nachbarliche
Interessen sowie dffentliche Belange nicht verletzt bzw. berihrt werden.

Die aus der Ausstattung des Baukoérpers mit einem zweiten Geschoss mit Flachdach
resultierende, von der Festsetzung des Bebauungsplanes abweichende Traufhthe steht in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Abweichung des Befreiungsantrages | und braucht
deshalb nicht gesondert beantragt zu werden.

Die Verwaltung empfiehlt aus o. g. Grinden, die Befreiung von der Festsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 33 zur Geschossigkeit zum
Befreiungsantrag | zu erteilen.

Zum Befreiungsantrag Il

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Erhalt von Baumen (Planzeichnung des
Bebauungsplanes).



Direkt im Bereich der dstlichen Gebaudekante des geplanten Gebaudes sind im
Bebauungsplan auf der Planzeichnung Baume dargestellt, die zum Erhalt festgesetzt sind.
Bei Besichtigungen durch Mitarbeiter der Stadtverwaltung im Zusammenhang mit der
beabsichtigten, anstehenden Bebauung des Grundstiickes wurde festgestellt, dass der
Baumbestand nicht mehr so vorhanden ist, wie offensichtlich zur Zeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes (Anlage 3, Fotos).

Es ist auch nicht mehr nachvollziehbar, ob der Bestand an Baumen (im nérdlichen Bereich
mittig des Grundstiicks — im Lageplan dargestellt als Flache mit Baumen (kl. Senke)) mit
den urspriinglich festgesetzten Baumen zumindest teilweise Ubereinstimmt. Des Weiteren
wird der noch vorhandene Baumbestand an dieser Stelle nicht als stadtebaulich wertvoll
eingeschatzt.

Die Verwaltung empfiehlt deshalb, die Befreiung von der Festsetzung zum Erhalt der
Baume entsprechend dem Antrag zu erteilen unter der Bedingung, dass gemal den
noch zu formulierenden qualitativen und quantitativen Vorgaben des Umweltamtes
der Stadtverwaltung Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick vorgenommen werden.



X X X

BP 33_Anlage 1_23.01.2017.pdf BP 33_Anlage 2_23.01.2017.pdf Anlage 3.pdf



Anlage zum Antrag auf Befreiung

Einfamilienhaus Anne Frank Stra8e in 06366 Kothen Flurstiick 1110

Kurzerlduterungen zur architektonischen Gestaltung in Bezug auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 33 ,Siidlicher Ratswall I

Dachform: Erlduterung

Die Bauherrenschaft méchte auf dem Flurstiick 1110 in der Anne Frank StraBe, in 06366 Kothen, ein
Eigenheim mit einem begriinten Dach errichten. GemdR den baugestalterischen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 33 ,Sudlicher Ratswall 1” ist dies fiir alle Dachflichen zulassig (sh. Pkt 2.3.).
DemgeméaR dirfen Dacher ausnahmsweise auch eine geringere Dachneigung als die festgesetzten 30
- 45 Grad aufweisen.

Aufgrund der Begriinung wurde die Dachform eines Flachdaches gewihit.

Geschossigkeit: Erlduterung

Die Bauherrenschaft beabsichtigt das Gebdude innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten.
Das angestrebte Raumprogramm fiir die geplante eine Wohneinheit incl. der notwendigen und
gewiinschten Nebenflichen, soll im Wesentlichen erdgeschossig realisiert werden. Aufgrund der
ungiinstigen Bodenverhiltnisse (hoher Grundwasserstand) ist es nicht moglich, Funktionen in einem
Kellergescho unterzubringen, sodass die Losung des Problems iiber die Errichtung eines sogen.
Staffelgeschosses erfolgen soll. Das StaffelgeschoR tritt deutlich von der straenseitigen westlichen
Hauptfassade zuriick.

Es wird in diesem Zusammenhang um Priifung gebeten, ob es sich bei diesem Staffelgeschoss nach
den Bauvorschriften des Landes Sachsen — Anhalt um ein Vollgeschoss handelt oder nicht.

Die Baugenehmigungsbehérde moge klarstellen, ob sich die Formulierung des & 87 BauO (Zitat: ,In
Wohngebiduden der Gebdudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse, die (iber mindestens zwei Drittel
ihrer Grundfliche eine fiir Aufenthaltsrdume in solchen Gebduden erforderliche lichte H6he haben,
als Vollgeschoss.”), auf die Grundfliche des darunter liegenden Geschosses bezieht, so wie in
anderen Bundesldander (u.a. NRW) auch (wonach ein gegeniiber den AuRenwinden des Gebdudes
zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) nur dann ein Vollgeschoss ist, wenn es die Hohe
von mind. 2,30 m (NRW) {iber mehr als 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosse hat),
oder eventuell mit der Formulierung in der BauO LSA die Bezugsfliche fir diese Bewertung die
jeweilige Grundflache des jeweils betreffenden Geschosses gemeint sein kénnte?

Diese Frage ist insoweit von Wichtigkeit, da es sich bei einer Zugrundelegung der herrschenden
bundesweiten Auffassung fiir diesen Bauantrag bei dem beantragten Obergeschoss nicht um ein
Vollgeschoss handeln wiirde, da seine Aufenthaltsriume (lichte Hohe mind. 2,30 m) weniger als 2/3
der Grundfliche des Gebdudes umfassen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes mit einer
Hochstgrenze von maximal einem Vollgeschoss wiirden damit eingehalten werden und ein Antrag
auf Befreiung nicht erforderlich sein, da die Hoéchstgrenze im BBP 33 mit einem Vollgeschoss
festgesetzt ist und auch nur ein Vollgeschoss vorhanden ware.

Ausziige aus dem Befreiungsantrag Anlage 1





Die Grundfliche betrdgt 242 m? (EG) und die Fliche des Staffelgeschosses 118 m?. GemaR
vorgenannter Bestimmungen aus der Bauordnung LSA wire eine maximal mogliche Grundflache des
Staffelgeschosses bei 2/3 der Grundfliche des Gebdudes, von 161,33 m? moglich. Das zur Errichtung
vorgesehene Staffelgeschoss weist eine Grundfliche von 118 m? < 161,33 m? auf.

Solite die Bezugsfliche zur Bewertung (Obergeschoss > Vollgeschoss ja / nein) moglicherweise die
Grundfliche des jeweiligen Geschosses sein, wiirde das beantragte Obergeschoss dann zu einem 2.
Vollgeschoss werden und bediirfe insofern einer Befreiung von der vorgenannten Festsetzung des
BBP Nr. 33.

Fiir diesen Fall wird durch die Bauherrenschaft eine Befreiung von dieser Festsetzung beantragt.
Traufhdhe

Im BBP Nr. 33 ,Siidlicher Ratswall 1“ wurde die Traufhohe mit 4,50 m iiber Geldndehdhe (HN 72,85)
festgesetzt. Der Traufpunkt ist der Schnittpunkt zwischen der senkrechten AuBenfliche (Oberflache
der AuRenwand) und der Dachhaut. Die Traufhohe ist die Hohe zwischen Traufpunkt und dem
Terrain (hier: festgesetzte Gelaindehdhe HN 72,85). Die Traufhdhe ist immer an die Decke des letzten
moglichen Vollgeschosses und der aufgehenden AuRenwand angebunden. Dachaufbauten lésen
keine Traufh6hen im Planungsrecht aus. Die Traufh6he des vorhandenen Erdgeschosses betrdgt im
konkreten Fall 3,15 m (sh. beigefiigte zeichnerische Darstellung). Die TraufhShe des
Staffelgeschosses (zuriickgesetzt) betragt 6,21 m.

Zur Héhe des Ortgangs oder des Dachfirstes gibt es keine Festsetzungen im Bebauungsplan. Die H6he
der Attika betragt 4, 05 m.

Die maximal zulissige Traufhéhe von 4,50 m > 3,15 m wird eingehalten, sofern es sich um 1
Voligeschoss handelt.

Bei der Auffassung des Vorhandenseins von 2 Voligeschossen ware dann die maximal zuldssige
Traufhéhe von 4,50 m in Teilbereichen bei einer Hohe von 6,21 m mit 1,71 m {iberschritten.

Fiir diesen Fall wird vorsorglich auch diesbeziiglich héflichst die Befreiung von der festgesetzten
Traufhdhe in Teilbereichen gemaR Antrag / Bauzeichnungen beantragt.

Erhaltung von Baumen: BEFREIUNG 2

GemaR BBP Nr. 33 sind auf dem Baugrundstiick 13 Baume zur Erhaltung festgesetzt. Der Istzustand
des Grundstiicks in 2017 weist von den seinerzeit festgesetzten 13 Baumen nur noch sechs Badume
auf.

Drei Baume, die sich in der unmittelbaren Nihe des Gebdudes befinden, sollen gerodet werden und
durch Ersatzpflanzungen gem. den planungsrechtlichen Festsetzungen Pkt. 4 ff ersetzt werden. Die
bereits bei Ubernahme des Grundstiicks fehlenden Baume werden gem. vorstehend genannter
Festsetzung 1 : 1 ersetzt (sh. Lageplan ,,Befreiung 2“).





Grundflachenzahl: Erliuterung

Die Grundflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfliche zuldssig sind. GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes betrégt die GRZ
0,3. Da die Grundfliche des Einfamilienhauses 351 m? betragt und die Grundstiicksfliche 1.008,78
m? aufweist, ergibt sich fiir das geplante Bauvorhaben eine Grundflichenzahl von GRZ 0,34 > 0,3.

GemiR Baunutzungsverordnung liegt die Obergrenze der Grundflichenzahl in allgemeinen
Wohngebieten (wie in diesem Fall) bei GRZ 0,4. Grundsatzlich ist gemdR dieser Vorschrift eine
maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche von 50 % im allgemeinen Wohngebiet moglich.
GemiR den Festsetzungen des Bebauungsplans liegt die maximale Grundflache bei der hier gemaR
Kataster vorliegenden GrundstiicksgréRe von 1.008,78 m?, bei 302,63 m?. Bei der nach BauNVO
moglichen 50% igen Uberschreitung der Grundfliche ergibt sich fiir das in Rede stehende Grundstiick
folgende maximal méglich zu errichtende Grundflidche: 302,63 m? zzgl. 50% von 302,63 m? (= 151,31
m?2) ergibt 453,94 m? > 351 m2. Die maximal mégliche Uberschreitung von 50% der Grundfliche
ergibt fiir das Grundstiick 1110 eine GRZ von 0,45 > 0,35 (tatsachliche GRZ gemdR vorliegender
Planung).

Die Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegt demgem3R im Rahmen der
nach geltender Gesetzeslage moglichen Uberschreitungen der festgesetzten Grundflichenzahl.

Uberbaubare Grundstiicksfliche: Erlduterung

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche im Plangebiet wurde mittels Baugrenzen festgelegt. Im Einklang
mit der BauNVO § 23 (3) lassen die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu, dass
ein Vortreten von Gebaudeteilen um hichsten 50 cm zugelassen werden kann.

Die Planung des Einfamilienhauses ist gemaR dieser Moglichkeit gestaltet worden. Derzeit treten
Gebiudeteile ca. 42,5 cm vor die festgelegte Baugrenze (westlich; straBenseitige Hauptfassade) vor.
Das Gebiude wird die zuldssig mogliche Uberschreitung von 50 cm einhalten und nicht
iiberschreiten.

K6then am 12./18.01.2017
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Anlage 2

Auszug aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33

»oudlich Ratswall“ mit Darstellung des Vorhabens





PLANZEICHENERKLARUNG
1. FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGE

N .. Grenze des rduml.chen Geltungssereichs 8 9 Abs 7 BouhB
ges vornaben- wid B suhbeunigsyluns

ART DER BEAULICHEN NUTZUNG

m Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNvD m Vertmndung mit
mil Beschrankung der Zahl der Wohnungen 8 1 Abs 5 tis 7 BauNv0
W pro Wohngebaude sowe 8 9 Abs 1 Nré BauGB

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

0.3 GrundHachenzant (GRZ) 88 17 19 BauNvO
GeschoRtiachenzahl (GFZ) 88 V7. 20 Baukvo

| Zaht der vgilgeschosse als Hachstgrenze 88 16, 17. 20 BauNvo
TH 4.50m Hohe baulicher Anlagen (hier Trauthohe)

72,85 uber festgesetzrer Gelandehohe (HN)

BAUWEISE, BAUGRENZEN

0 Offene Bouwerse § 22 Abs 2 BuuNvo
2 BauNvoO
A Nur Einzeihouser zulassig 8 22 Abs N
— Baugrenze § 23 Abs 3 BuuNYD
VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs 1 Nr 11 BouGB
—— Straflenbegrenzungsiinie 8 9 Abs 1 Nr 11 BouGB
' - Verkehrstidche besonderer Zweckhestimmung § 9 Abs 1 Nr 11 BoulGB
/ B/

Iwerkbestimmung

Yerkehrsberuhigter Bereich

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNOEN, § 9 Abs ' Nr20 BauGB
MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM

SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND

LANDSCHAPT
umgrenzung von Flachen fur Mafinghmen zum Schutz 8 9 Abs 1 Nr20 BauGB
zur Ptlege und zur Entwicklung von Natur und
Landschatt
. Erhattung von Baumen 8 9 Abs ! Nr2S BoubB
GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN § 9 Aabs 4 BauGB i verh mo

850 Biud LSA

Hayptbirsteichtung / Hauptyesoacecontuny

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
= Sels - Geptante orundstucksgrenze
.
J' Geptante Gebaude

e 7270 Vorhundene Gelundebohe (HN)

o 7270 ueplante Strassennohe  (HN!





TEILB TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

10 Art und ™ol der bauuichen Nu'zung 8 9 Abs 1 Nr 1 BguGB
11 Aligememnes wohngebief 8 & Bouvv0

tulassig sind

1 wonngebaude mit max emer Wohnung pro Gebaude

2 Aniagen fur kichirghe  wkuolturelie sonigis  gesundtetiche ung
sporfl:che [wecke

gusnghmswerse 2ulgssig s:nd

Laden und mcht starende Handwerksbetrienpe, die zur Jeckung des
tagtichen Bedarts fur die Bewohner des Geliefes dienen, sowie
kiene Betrebe des Beherpergungsgewerbes,

nicht zulossig sind:

1. scnshige nicht storende Gewerbebetr:abe.

Z Anlagen fur Verwaltungen,

). Garfenbaubetriebe,

& Tanksteilen. 1 .

20 Uberbaubare 6Grundstuckstldche und Anordnung der baulichen Anilggen 8 9 Aps Y Nr 2 BouGB
aut dem Grundstuck

2 1 Uberbaubare Grundstuckstldche

2 11 Die uberbaubare Grundstucksfldche st bestimmt durch die Festsetzung
von Baugrenzen. Ein Yortreten von Gebgudeteden uym hochstens S50 ¢m
vor die Bgugrenze kann rugelassen werden 8 23 Ats. 3 BauNvo

212 Garagen und Nebenaniagen :m Sinne des B 14 Abs 1 BauNv0
sind nur auf der uberbaubaren Grundstucksfiache zulassig
Unabhangig hiervon sind Nebenantagen nach 8 16 Ahns. 2 BauNv0
sowie Etinfriedungen oguch in der nichf lberbaubaren Grundsluckstldche
zulassig

30 Mafinghmen zum Schutz, 2zur Pflege und zur Entwickiung von 8 9 Abs. 1 Nr 20 BauGB
Boden, Natur. und Landschatt

31 e Obertinthenbetestigung von bLrundstucksflachen ist auf das
unvermeighar nofwendige Maf zu beschramken und gus versicker-
ungsinhigen Materwglien herzustaelien

32 Nicht befestigte Grundstucksfiachen sind gartnerisch 2u gestallen
und dauerhatt zu unterhalren.

33 Hetkenpflanzung als Aysgleichsmaflnahme fur den Gesamtewngritf
Bas Plangetret is! umigufend wnerhald der hierfur festgesetiten
Flacherumgrenzung gem 8 9 Abs 1 Nr 20 BauGB mit emer dre:-
reitigen Hecke nach folgendem PHanzschema ewnzugrunen

PFLANZSCHEMA
3 - remge Piianzung

1 m [ Aok Botgmscher Name Jeuische Bezennung
= = Li Ligusfrum vuigare ‘Lodense  [werg-L.guster
Lime - SV I?S md Ry  Ribes uva-(misoa Stacheiheare
o i e Rn  Rosa nindo Gianz-Rase
SA So Salix purgurea “Nana Kuger -Puraur -wWa:de
Lot TA SN S Spirea jopomcy  Froeseli” Rota Straygn-Sprers
Russ b Al | . Anzgnt Sterne:Mindesianzan
T 5 Pilgazen 3ry w2 - -
— . AL Ameianchier gevs Cie Faisechicre
i {T_;QL_? (M Laraus mos Caraetk rsine
Cne or - -






40
4 1

L2

PFLANZSCHEMA
3 - reihge Priarnzung

3 m Abk  Botcmscher Nome Jeutscne Bezewnnung
= - L Ligustrum vuigare “iodense’ Iwerg-iiguster
Liee SV l’a,S m Ru  Ribes uva-crispe Stachetbeere
s CH ™ Rn Raosa nitigo Glanz-Rase
SA Sa Solix purpurea “Ngog’ Kugei-Puraur -Weide
Lies =7 SK S;  Smrea japomca “Froeselii” Rote Strauch-Spere
Ruse AL . Apzahl Sterne=Mmdestanzaht
Ruse Y ) Pflanzen oro m2
% ™ o AL Ameianchier igevis Kahie Felsenbirne
(™ ™ Cornys maos Karnelkirsche
Spe 5P RC o Corylus avellong Hasel
Spe (R 25 m (R {rofoegus monogyna weilldorn
S RF = (S Cornus songuinea Roter Hgrtriegel
RF £y Euonymus europ Piaftenhutchen
Spr = P t0  tomcerg xylosteum Merkenkirsche
Rnes RF PM  Prunus mghaled Felsenkirsche
— RO m RC  Rhamnus cotharhcus Echter Kreuzdorn
RO RF Rhamnus frangula Fouibaum
Rnee 0 Sv RO Rosa canng Hundrose
S (R SA Salix gurita Ohrweide
T (M - SN Sambucus nigra Holunder
™ SP Salix purpyren Purpurwe:de
Sie T RC SY  Syringa wulgaris Gemeiner Fueger
S Rl vi viburnum opulus Schneepall

in den Berewchen n denen ¢y ernallende Baume dicht im geglanten
Heckenbereich steren. geniefien die bestehenden Baume Vorraong In
diesen Bereichen st dos Plignzschema enisprechend anzupessen

Anptlanzen und Erkgit von Boumen und Strauchern 8 9 Ahs 1 Nr 25 Bayu(B
Die ats zu erhaitien festgesetzten Baoume smd auf den Bougrund-

stutken zu erngiten bzw bei unvermewichem Abgong ! 1 zu

ersetzen

le 250 agm Grundstuckstiache (st mindestens 1 kewuscher Laubbgum

(Stammumfang 30 - 12 (ml zu ptianzer ung douerhof! zu erhalien

Insgesamt mussen mincestens SO0% des Gehotzbes!chaes ;eden

brundstucks ioubgenolze sen
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BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
AUSSENWANDE

Oie Aullenwuinde bauticher Anlagen und die Gliederungselemente
threr Fassaden durfen nur verputzt ausgefuhrt werden Austuh-
cungen n Naturstemn oder sonshigem Sihtmauerwerk konnen ous-
nohmswe:se zugelassen werden wenn das vorgegebene Farbspektrum
eingehalten oder wenn das ftraditionetl vorhandene Ziegetsicht -
mauerwerk verwende! wird

Als Farbtan der Putztassoden st weill tis heligrau bzw bis heligeld

Zu wohien (RAL B840 Nr 1000-1002, 1013-1015 90019002, 9010 und
9018 7032-70u4)

Unzutussig sind Verkledurgen jeder Art Abweicheng hieryvon st 2ig
Verklewdung mii Holz und Stahi/Stahtblech/Zinkbloch oder Nalurster
tSchieter) ausnahmsweise zulgssig. wenn die Verkiesdung micht meh:
als 50% jeder Gebuudeseite gusmocht

luldssig sind ¢ the Fassade nfegrierte Holz und Srahlrohrgeruste
zur verfiwolen Gliederung und Berankung

Es ist heimischer. handwerksgerecht autgetragener, gegtotfeter Pure
gemusterte Putze sind unzulossig

Auflenwande ohne temster oder sonstige Otfnungen sind zu Gegrunen
DACHER

Es sind nur Sottel-. walm- und Mansarddacher zulassig Die Dachneigung
dort zwischen 30 und 4% Grad be'ragen

Fur die Eindeckung der Dacher sind Ptannen m roten bis rolbraunen
Farbtonen, die vergieichsweise mcht helier ats RAL 3000 und micht
dunkter ats RAL 3005 der Farbrehe rat sind. oder Ptannen n schwarz-
grauen Farptonen, die vergle:chsweise micht heller als RAL 7021 sing
¢Uu verwenden Alle Forbangaben sind bezogen auf das Farbspektrum

RAL 840 HR Andere Materiglien sind zuldssiy. wenn das vorgegebene
Farbspektrum emngehalten wird.

Begrunte Oacher sind aut allen Dochildchen zulassig Dacher durfen

ausnahmsweise emne geringere Dachneigung aufweisen. wenn sie begrunt
werden.

NEBENANLAGEN UND GARAGEN

Nebenanlagen nach 8 14 Abs 1 BauNV0 sind den Hauptgebduden
mnsichttich Dachlorm und AuBenwandgestaltung anzupassen

Garagen und Carports durfen hiervan obweichend gestallet werden

STELLPLATZE UNO FREIFLACHEN

Befestigte Flachen sind mit wasserdurchlgssigen Materiglien
auszufuhren

SCHALLTECHNISCHE FESTSETZUNGEN

Fur de Hauser Nr 11 und Nr 12 mussen nach aufien abschiiefende Bauteie

- (Wande. Fenster. Dacher. etc) von Schiatrdumen mindestens nach-

stehende bewertete Schalldammafe(gem OIN 4109 bzw VDI Richt-
linie 2719) hgben

SCHALLSCHUTZKLASSE | ERFORD SCHALLDAMMASSE | AUSSENLARMPE GEL
Ry N d(BIA IN d(B)A
FENSTER | UBRIGE WA
BAUTEILE
SSK 1 20 - 26 |25 - 29 45 - 49
SSK 2 25 - 29 | 30 - % 50 - 5

ts wird SSK 2 festgesetzt

Fur Wohnragume konn eme SSK (Schallschutzklasse) niedrieger 2u-
gelassen werden

Schtafroume der Hauser Nr 1. Nr2 und Nr 10 durfen Otfnungen

nur an den nach Osten und Suden gelegenden Auflenwanden auifweisen
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ANLAGE 3

zur Beschlussvorlage

Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Sudlich Ratswall
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