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PLANZEICHENERKLARUNG

* = weiterentwickelte oder verénderte Planzeichen

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

/@:y/ Aligemeines Wohngebiet

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

0,3 Grundfiachenzahl
M 9,0 maximale Geb&udehshe in Metern
Tr.;‘1 =40 maximale Traufhthe in Metern
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3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
_—— = Baugrenze
0 offene Bauweise
4. VERKEHRSFLACHEN
offentliche Verkehrsflache
5. GRONFLACHEN
Gronfiache
offentlich
Spielplatz

6. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

-~ L Umgrenzung von Fl&ichen far MaBnahmen zum Schutz,
H H zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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:o P Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen,
% 00800 Stréuchern und sonstigen Bepfianzungen
7. SONSTIGE PLANZEICHEN
Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen
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Umgrenzung von Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
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__ Abgrenzung des L&rmpegelbereiches IV *
o - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Aligemeinen Wohngebiet sind gemaR § 4 (2) BauNVO zuléssig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschafien,
- nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

GeméR § 4 (3) BauNVO sind ausnahmsweise zuléssig:
- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gemé&R § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle
und sportliche Zwecke gemaR § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.

Die gem&R § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len sind im Allgemeinen Wohngebiet gem&R § 1 (6) BauNVO nicht zuléssig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN
Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Gebdudehdhen (Hmax. und THmax.) ist der hchste Punkt der StraRenmit-
te der Fahrbahn vor dem jeweiligen Grundstiick.

Oberer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Traufhthen (THmax.) ist jeweils der Schnittpunkt des aufsteigenden Mau-
erwerks der Aulenwand mit der Auenkante der Dachhaut.

3. GRUNDSTUCKSGROSSE

Die GrundstiicksgréBe wird geméR § 9 (1) Nr. 3 BauGB auf mindestens 600 m? festgesetzt. Bei der Teilung von
Grundstiicken ist eine Genehmigung einzuholen. Bei Grundstiicken mit einer Doppelhausbebauung ist eine Grund-
stlicksgréfie von mindestens 300 m? pro Doppelhaushélfte zulassig.

4, SONSTIGE FESTSETZUNGEN
Innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke sind sichtbehindemde Einrichtungen, einschliellich Bewuchs in mehr als
0,80 m Héhe unzuléssig. Ausgenommen sind Einzelbdume mit einem Kronenansatz héher 3,0 m iiber Fahrbahnmitte.

5. PASSIVER SCHALLSCHUTZ
5.1 Zum Schutz vor einwirkendem Verkehrslérm der Landesstralte L 240 ist ein La&rmschutzwall mit einer Hohe von

3,0 m liber Gelénde herzustellen.

5.2 BauschallddmmmaR

5.2.1 In dem in der Planzeichnung dargesteliten Larmpegelbereich IV (LPB) ist im 1. Obergeschoss/Dachgeschoss
auf der Grundlage der DIN 4109 bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen das erforderliche, resultierende Schallddmm-
malR des Gesamtaufenbauteils von 40 dB einzuhalten. Im Erdgeschoss ist aber im Lérmpegelbereich lll auf Grundla-
ge der DIN 4109 bei Aufenthaltsrdumen das erforderliche, resultierende Schalldémmmal des GesamtauBenbauteils
von 35 dB einzuhalten.

5.2.2 In dem in der Planzeichnung dargesteliten Lérmpegelbereich lll ist im Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss/Dachgeschoss auf der Grundlage der DIN 4109 bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen das erforderliche, resul-
tierende Schalldémmmal des GesamtauRenbauteils von 35 dB einzuhalten.

5.3 Fir die von der maRgeblichen Gerduschquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der malgebliche Aulenl&rmpe-
gel ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) (dies entspricht einer Minderung um einen L&rmpe-
gelbereich) gemindert werden.

5.4 Bei Biirordumen und &hnlichen, weniger schutzbediirftigen Nutzungen darf das erforderliche Schallddmmmaf
jeweils um 5 dB(A) niedriger gew&hit werden, muss jedoch mindestens 30 dB(A) betragen.

5.5 Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern muss die erforderliche Raumliiftung bei geschlossenen Fenstemn mdglich
sein, wenn der Orientierungswert fiir WA-Gebietes in der Nachtzeit (iberschritten wird. Dieses ist durch den Einbau
schallgeddmmter Liftungséffnungen oder durch anderen MalRnahmen sicherzustellen (vgl. DIN 1946).



5.6 Soweit durch die Gebdudeform, vorgelagerte Baukérper oder andere Hindernisse wirksame Pegelminderungen
erwartet werden konnen, ist im jeweiligen Einzelfall der Nachweis eines ausreichenden baulichen Schallschutzes ge-
gen AuBenldarm auf der Grundlage anerkannter technischer Regelwerke zuldssig.

GRUNORDNERISCHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. GRUNFLACHEN GEMASS § 9 (1) NR. 15 BauGB

1.1 Griinfldche (G 1)

Die Griinflachen sind mit Landschaftsrasen einzusden und mit 3 Strauchgruppen von je 5 Strduchern nach u.a. Arten-
liste zu bepflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu
ersetzen.

1.2 Kinderspielplatz (G 2)
Die Flache des Kinderspielplatzes ist durch eine zweireihige Strauchhecke einzugriinen. Die geeigneten Straucharten
sind der u.a. Artenliste zu entnehmen. Die Pflanzung ist zu pflegen. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

2. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT GEMASS § 9 ABS. 1 NR. 20 BauGB
2.1 Entwicklung einer Baum-Strauchhecke mit vorgelagerten Krautséumen (G 3)
Als Ausgleich fiir die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe ist auf der Flache G 3 eine dichte, 7-reihige Strauchhe-
cke mit héherwiichsigen, hochstdmmigen Bdumen nach u.a. Artenliste anzulegen. Die Hecke ist unmittelbar an die
Grundstiicksgrenzen des Wohngebietes zu setzen, wobei die Béume jeweils in den breitesten Bereichen der Pflanz-
fidche in Gruppen von 5 ~ 7 Stiick und in den (ibrigen Bereichen in Gruppen von bis zu 3 Stiick einzubringen sind. Die
freibleibenden, kleinflichigen Areale auf der Ackerseite sind der natiirlichen Sukzession durch im Boden vorhandenes
Samenpotenzial bzw. durch Samenanflug mit Krdutern und Stauden aus der Umgebung zu iiberlassen und extensiv
zu pflegen. Die Pflanzung ist durch Einzéunung gegen Wildverbiss zu schiitzen und durch eine dreijéhrige Entwick-
lungspflege zu sichern. Abgéngige Gehblze sind gleichwertig zu ersetzen.

2.1.1 Arten und Qualitdten der Geholze:
Baume (Hochstdmme 3 x v., Stammumfang mind. 10-12 cm in 1 m Héhe):

Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)

Hange-Birke (Betula pendula)

Moor-Birke (Betula pubescens)

Eingriffliger Weilldorn ( Crataegus monogyna)
Rotbuche (Fagus sylvatica)

Stiel-Eiche (Quercus robur)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Straucher (Heister, 2 x v., 60 — 100 cm):
Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhiiichen (Euonymus europaeus)
Stechpalme (/lex aquifolium)

Schlehe Schwarzdorn (Prunus spinosa)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Ohr-Weide (Salix aurita)

Sal-Weide (Salix caprea)

Grau-Weide (Salix cinera)

Korb-Weide (Salix vinimalis)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

2.1.2 Zeitpunkt der Pflanzung
Die Pflanzung ist zeitgleich mit der ErschlieBung des vierten Bauabschnittes durchzufiihren.



3. FLACHE ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
GEMASS § 9 ABS.1 NR. 25 A BauGB
3.1 Privatgrundstiicke
In den Vorgéarten der einzelnen Grundstiicke ist ein klein- bis mittelgroikroniger, hochstédmmiger Laubbaum zu pflan-
zen, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Erfolgt die Einfriedung eines Grundstiicks durch eine Hecke, sind laubtragende Gehdlze zu verwenden.

Die nicht iberbaubaren, privaten Grundstiicksfldchen sind gértnerisch anzulegen und pflegen. Jeder Grundstiicksei-
gentiimer hat je 600 m? angefangene Grundstiicksfiache einen mittel- bis groBkronigen Laubbaum oder hochstémmi-
gen Obstbaum sowie zwei Stréducher nach u.a. Artenliste an geeigneter Stelle seines Grundstiicks zu pflanzen. Die
Gehdlze sind zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Pflanzungen auf den Privatgrundstiicken sind spétestens in der folgenden Pflanzperiode nach Herstellung der
Bezugsfertigkeit vorzunehmen.

3.2 Straflenseitenrdume (G 4)

Die Seitenrdume der Zufahrisstralte zum Wohngebiet sind mit hochstdmmigen Laubb&umen und Straduchem sowie
bodendeckenden, niedrigwiichsigen Gehdlzen der u.a. Artenliste zu begriinen. Die Laubb&ume sind durch einen Drei-
bock zu sichemn. Die Pflanzung ist zu pflegen. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Pflanzungen in den StraRenseitenrédumen sind spétestens in der Pflanzperiode nach Beginn der ErschlieBungs-
mafRnahmen durchzufiihren.

3.3 Begriinung des offentlichen Parkraumes in den WohngebietsstraBen

Der zwischen den Stellpléaizen und den einzelnen Grundstiicksgrenzen zur Verfligung stehende Freiraum ist als Griin-
fiache anzulegen. Bei ausreichendem Platzangebot von mind. 6 m? sind hochstémmige Laubbdume (Hainbuche -
Carpinus betulus) zu pflanzen. Alle anderen Fléchen sind mit Strduchern bzw. bodendeckenden Gehdlzen der u.a.
Artenliste zu begriinen. Alle Pflanzungen sind zu pflegen und Gehdlze bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Begriinung des 6ffentlichen Parkraumes in den Wohngebietsstralten ist spatestens in der Pflanzperiode nach
Beginn der Erschlieungsmalnahmen durchzufiihren.

4. ARTEN UND QUALITATEN DER PFLANZEN
Fir alle Pflanzungen innerhalb des geplanten Wohngebietes sind Stréucher und Bdume der nachfolgenden Artenliste
zu verwenden:

B&aume (Hochstdmme 3 x v., Stammumfang mind. 10-12 cm in 1 m Hohe)

Feldahorn (Acer campestre) Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Spitzahom (Acer platanoides) Rotbuche (Fagus syivatica)

Bergahom (Acer pseudoplatanus) Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) Vogelkirsche (Prunus avium)

Héngebirke (Betula pendula) Stieleiche (Quercus robur)

Moorbirke (Befula pubescens) Eberesche (Sorbus aucuparia)

Hainbuche (Carpinus betulus) Winterlinde (Tilia cordata)

Straucher (Heister, 2 x v., 60 — 100 cm; mit ** gekennzeichnete Arten sind nicht fiir die Begriinung des Kinderspiel-
platzes geeignet)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Ohr-Weide (Salix aurita)
Hasel (Corylus avellana) Sal-Weide (Salix a)
Pfaffenhiitchen (Evonymus europaeus)** Grau-Weide (Saiix cinera)
Stechpalme (/lex aquifolium)**

Korb-Weide (Salix vinimalis)

Gemeiner Liguster (Ligustrum vuigare)** Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)**
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)** Trauben-Holunder (Sembucus racemosa)™

Vogelkirsche (Prunus avium) Hunds-Rose (Rosa canine)
Schlehe, Schwarzdorn (Prunus spinosa)

Faulbaum (Rhamnus frangula)**



Bodendecker

Glocken-Heide (Erica tetralix) Kriechrose (Rosa arvensis)
Strahlen-Ginster (Genista radiata) Sand-Weide (Salix repens)
Efeu (Hedera helix) Immergiin (Vinca minor)

Finffingerstrauch (Potentilla fruticosa)

Die Obstgehdlze (ohne Sortenangabe) sind als Hochstdmme 3 x v., Stammumfang mind. 10-12 em in 1 m Héhe zu
pflanzen.

5. ERSATZMASSNAHME GEMASS § 9 ABS. 1a BauGB

Der Kiefernwald (Gemarkung Miiden, Flur 13, Flurstiick Nr. 8/3) ist in einem Abschnitt von 2 ha in einen natumahen,
gut strukturierten Eichen-Buchenmischwald umzuwandeln. Dafiir wird die Waldfléche zunéchst waldbaulich erschios-
sen und durchforstet, wobei ca. 50 % der jiingeren Kiefern sowie des Kiefern- und Birkenaufwuchses entfernt werden.
Anschlielend wird die Fldche zu ca. 60% mit Stieleichen (Quercus robur) und zu ca. 40% mit Rotbuchen (Fagus syl-
vatica) unterpflanzt. Es ist nach Mdglichkeit auf autochtones Pflanzgut zuriickzugreifen.

Die Entwicklung des Waldbestandes ist zu beobachten und falls notwendig durch weitere Unterpflanzungen zu korri-
gieren bzw. zu vervollstédndigen. Abgéngige Baume der PflanzmaRnahmen sind gleichwertig zu ersetzen. Die gesamte
Flache wird durch einen rotwildtauglichen Schutzzaun vor Wildverbiss gesichert, der nach erfolgreicher Durchfiihrung
der MalRnahme (10 — 15 Jahre) entfernt werden kann.

Die Umsetzung der MaRnahme ist entweder vollstédndig mit Fertigstellung des ersten Bauabschnitts oder abschnitts-
weise mit Beginn der ErschlieBung der einzelnen Bauabschnitte durchzufiihren.

7. BEFESTIGUNG VON STELLPLATZEN UND GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN IM OFFENTLICHEN
STRASSENRAUM

Die Stellplétze und Grundstiickszufahrten im &ffentlichen Stralenraum der Wohngebietsstralten sind mit wasser-

durchldssiger Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil auszufiihren.

8. OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das anfallende Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickemn. Das anfallende Oberflachen-
wasser der dffentlichen Fl&chen soll in den Seitenbereichen versickert werden. Die Versickerungsféhigkeit ist ggf.
nachzuweisen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. GELTUNGSBEREICH
Die ortliche Bauvorschrift (iber Gestaltung gilt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 Wietzer Feld".
Der Geltungsbereich wird in Gestaltungsbereiche unterteilt. Die Abgrenzungen der Gestaltbereiche ist dem Bebau-
ungsplan zu entnehmen.

2. GESTALTBEREICHE

2.1. GESTALTBEREICH A

2.1.1 Fassade

Im Gestaltbereich A sind die AuRenwénde der Hauptgeb&ude aus folgenden Materialien zuldssig:

+ roten bis rotbraunen Ziegein,

* sichtbare Holzkonstruktion (Fachwerkh&user) mit Ausfachungen, die aus den oben genannten roten bis rotbrau-
nen Ziegeln bestehen.

Die Fassade kann mit heller Holzverlattung oder hellem Putz kombiniert werden. Jedoch soll der Ziegelanteil der Fas-

sade mehr als 50% je geschlossener Fassadenseite aufweisen.

2.2. GESTALTBEREICH B

2.2.1 Fassade

Im Gestaltbereich B sind die Aulenwénde der Hauptgebéude aus folgenden Materialien zuléssig:

* rote bis rotbraune oder weille Ziegel,

¢ hell - erdfarbener Putz,

s sichtbare Holzkonstruktion (Fachwerkhéuser) mit Ausfachungen, die aus den oben genannten roten bis rotbrau-
nen Ziegeln oder hell - erdfarbenem Putz bestehen.



Die Fassade kann mit heller Holzverlattung, hellem Putz oder roten bis rotbraunen Ziegeln kombiniert werden. Jedoch
soll der Anteil der oben genannten Fassaden mehr als 50% je geschlossener Fassadenseite aufweisen.

2.3. GESTALTBEREICH A UND B

2.3.1 Dach

Dachfarbe:

In den Gestaltbereichen sind nur rote, rotbraune, braune oder anthrazite Dacheindeckungen bei Hauptgeb&uden zu-
ldssig.

Dachneigung:

Bei Hauptgebéuden sind Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 42° als Sattel-, Kriippelwalm-, Zwerchgiebel-
und Walmdach auszubilden. Das Walmdach darf oben mit einer flachen Ebene abschlieften, wenn die geneigte Dach-
fidache des Walmdachs von der Taufkante bis zur oberen Dachkante eine Hohe von mindestens 2,0 m einhait.

2.3.2 Dachaufbauten und Dachflachenfenster

Dachaufbauten und Dachfidchenfenster haben mindestens jeweils 0,80 m Abstand vom Rand der Dachfiéche zu hal-
ten. Zwischen Dachaufbau und Firstkante bzw. unterer Dachkante ist ein Abstand von mind. 0,60 m einzuhalten.

2.3.4 Einfriedungen

Einfriedungen in allen Gestaltbereichen, die an &ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, sind nur in folgenden Materia-

lien zuléssig:

e Holz (nur senkrechte Lattung)

Naturstein oder roter Ziegel

* Hecken aus heimischen, standorigerechten Gehélzen, die auch in Verbindung mit innerliegenden transparenten
Drahtgeflechten erstellt werden kénnen

« Kombinationen der 0.g. Materialien

Einfriedungen entlang von Verkehrsfldchen oder tffentlichen Griinfidchen diirfen eine Hohe von 1,10 m liber der Be-
zugsebene nicht Giberschreiten. Dies gilt nicht fir Hecken.

Bezugsebene ist die Oberkante der zur ErschlieBung des einzelnen Grundstiickes néchstgelegenen Verkehrsflache in
ihrem hochsten Punkt.

2.3.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 (1) BauNVO und Garagen gemaR § 12 BauNVO, die von den &ffentlichen Verkehrsfiachen
aus sichtbar sind, sind in ihren Fassaden- und Dachmaterialien mit dem Hauptgeb&ude abzustimmen. Dies gilt nicht
fir Gberdachte Stellplatze gemaR § 12 BauNVO.

2.3.6 Doppelhausbebauung
Es sind auf den Grundstiicken mit Doppelhausbebauung die Déacher der zusammengehdrenden Doppelhaushalften in
Form und Neigung sowie Fassaden der Doppelhaushélften in Material und Farbton identisch auszufiihren.

2.3.7 Hochglénzende und glasierte Materialen
Es diirfen hochglénzende und glasierte Materialen sowie Imitatbaustoffe weder an Aulenfassaden noch an Dachern

verwendet werden.

238
Der helle Farbton, der bei den Putzen und bei der Holzverlattung zu verwenden ist, muss einen Sattigungsgrad von 0
bis 20 und einen Helligkeitsgrad von 60 bis 80 (Bezug nehmend auf das Farbsystem der Firma Sikkens) einhalten.

3. Ordnungswidrigkeit
Ordnungswidrig handelt nach § 81 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahridssig den Vorschriften unter 2. dieser Sat-

zung zuwiderhandelt.

HINWEIS

1. BAUVERBOTSZONE

Innerhalb der gesetzlich geltenden Bauverbotszone sind Hochbauten jeder Art (auch Werbeanlagen) und sonstige
bauliche Anlagen (auch Garagen, Stellflichen, Gartenhéuser, etc.) sowie Aufschiittungen und Abgrabungen groRReren
Umfanges unzul@ssig.
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