TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
“CHARLOTTENLUST® TEILBEREICH I

1. Im TEILBEREICH I SIND GARTENBAUBETRIEBE, TANKSTEL-
' LEN SOWIE SONSTIGE STORENDE GEWERBEBETRIEBE

UNZULASSIG (§ 1 (6) BauNVO).

2. IM TEILBEREICH I SIND STELLPLATZE UND CARPORTS -
NUR INNERHALB DER DAFUR AUSGEWIESENEN FLACHEN FUR
GEMEINSCHAFTSSTELLPLATZE (GST) ZULASSIG. -~ DIE
ERRICHTUNG VON GARAGEN IST AUSGESCHLOSSEN. DAR-
UBER HINAUS KUONNEN AUSNAHMSWEISE NOTWENDIGE
STELLPLATZE (KEINE GARAGEN) AUF DEN UBRIGEN
GRUNDSTUCKSFLACHEN ZUGELASSEN WERDEN (§ 12 (6)

BauNVvo).

3. IM TEILBEREICH I DARF DIE ZULASSIGE GRUNDFLACHE
DURCH DIE GRUNDFLACHEN DER IN § 19 (4) BauNvo
BEZEICHNETEN ANLAGEN BIS ZU 80 VOM HUNDERT #BER-
SCHRITTEN WERDEN (§ 19 (4) SATZ 2 BaulNVvo).

4. ENTLANG DER PLANSTRABE A IST DIE STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN ALS FIRSTRICHTUNG FESTGESETZT.
AUSNAHMSWEISE KANN FUR UNTERGEORDNETE BAUTEILE
BZW. BAUKORPER EINE ANDERE FIRSTRICHTUNG ZU-

GELASSEN WERDEN (§ 9 (1) NR. 2 Bau GB).

5. DIE ALS VERREHRSFLKCHE BESONDERER ZWECRBESTIMMUNG

GEKENNZEICHNETEN PLANSTRABEN C-N, SIND EBENEN-
GLEICH NACH DEM MISCHUNGSPRINZIP AUSZUBILDEN

(BEFAHRBARER WOHNWEG) MIT VORRANG FUR DEN FUBGAN-
GERVERKEHR UND DIE NICHT VERKEHRLICHE NUTZUNG.

DIE PLANSTRABEN A UND B, SIND ALS SAMMELSTRABEN

NACH DEM MISCHUNGSPRINZIP AUSZUBILDEN (B 81
NR. 11 BauGB). DIE ALS VERKEHRSFLACHE BESONDERER

ZWECKBESTIMMUNG "MARKTPLATZ" GEKENNZEICHNETE
FLACHE DIENT DEM FUBGANGERVERKEHR ‘UND MARKT-

BETRIEB (§ 9 (1) NR. 11 BauGB).

6. IM TEILBEREICH I WIRD DIE'GROBE DER GRUNDSTUCKE
AUF MINDESTENS 800 QM FESTGESETZT (§ 9 (1) NR. 3

BauGB).



7. IM TEILBEREICH I IST IN ALLEN GESCHOSSEN MIT
AUSNAHME DES ERDGESCHOSSES NUR WOHNNUTZUNG ZULAS-

SIG (§ 1 (7) BauNVO)

8. IM TEILBEREICH I SIND LADEN ﬂBER 100 QM VERKAUFS-
FLACHE NICHT ZULASSIG (§ 1 (9) BauNVvoO). :

9. GEMAB VDE- RICHTLINIE NR. 0210 IST BEIDSEITIG DER
-+ 110-KV-LEITUNG EINE FLACHE VON 25 M ABSTAND VON
DER BEBAUUNG SOWIE EINE FLACHE VON 10 M ABSTAND
VON DER BEPFLANZUNG MIT BAUMEN UND STRAUCHERN,
FREIZUHALTEN, DIE EINE ENDWUCHSHOHE VON 3,00 M

BERSCHREITEN (8 9 (6) BauGB) .
GESTALTUNGSFESTSETZUNG
(8§ 9 (4) BauGB, § 83 BauO)

1.IM "TEILBEREICH I  SIND AUSSCHLIEBLICH GENEIGTE
DACHER MIT MINDESTENS 30° DACHNEIUNG ZULASSIG:
FUR ~UNTERGEORDNETE BAUEILE UND NEBENANLAGEN
KONNEN  AUSNAHMSWEISE ANDERE DACHFORMEN  UND

DACHNEIGUNGEN SOWIE FLACHDACHER ZUGELASSEN WER-

DEN.

2. IM TEILBEREICH I SIND BEI GENEIGTEN DACHERN
DACHZIEGEL UND BETONDACHSTEINE MIT ROTER BIS
BRAUNER = BZW. ROTBRAUNER FARBGEBUNG ZULASSIG
( SCHARZ BZW. ANTRAZIT UNZULASSIG).

3. FUR DIE AUBENHAUT DER HAUSFASSADEN WERDEN HELLE
~ PUTZE ODER KLINKER (GANZFASSADEN IN HELL ODER
ZIEGELROT) FESTGELEGT. HOCHGLANZ- BZW. -TEILVER-

KLINKERUNGEN SIND ZULASSIG.

4. ‘GENERELL UNZULASSIG FUR DACHER UND WANDE SIND
KERAMISCHE FLIESEN UND ° PLATTENVERKLEIDUNGEN,
FASERGEBUNDENE ZEMENTPRODUKTE, KUNSTLICHE MATE-
RIALNACHBILDUNGEN SOWIE GLANZENDE MATERIALIEN UND

- BESCHICHTUNGEN.
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b)

c)

d)

e)

Textliche Festsetzungén zum Bebauungsplan
'Charlottenlust' Teilbereich IT

Art und Mass der baulichen Nutzung
(S 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 4, 16, 17, 19, 20 BauNVvO)

Das Gebiet ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNvVO
als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Als Anlage fiir
soziale Zwecke ist im Zentrum des Baugebietes ein Ge-
meinschaftshaus vorgesehen

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) betrédgt

0,3 fir Einfamilienhausgrundstiicke
0,4 fir Reihen- oder Doppelhausgrundstiicke

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse betrédgt

I flir Einfamilien- und Doppelh#user
II fiir Reihenh#user bzw. Hausgruppen

Unterkellerung ist generell zuldssig. Bei allen Haustypen
kann das Dachgeschoss ausgebaut werden. Einfamilien- und

Doppelhduser sollen in der Regel 1 1/2-geschossig gebaut

werden, Reihenhfuser 2 l/2-geschossig. Keller und ausge-

bautes Dachgeschoss werden nicht als Vollgeschosse ange-

rechnet. °

Die zullssige Geschossflichenzahil (GFZ) betrigt
0,3 fiir Eihfami1ienhausgrundstﬁcke

0,4 Doppelhausgrundstiicke

0,8 fir Reihenhausgrundstiicke

Im Zusammenhang mit der Anzahl der Vollgeschosse ist auch
Pkt. 9.2.b (Dachneigung) zu beachten.

Bauweise

a)

b)

(S 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNv0)

Gemdss den Eintragungen in der Planzeichnung sind fol-
gende Bauweisen nach § 22 BauNVO zuldssig:

offene Bauweise, nur Einzelhduser zullssig

Dies gilt fir s#mtliche Grundstiicke von mehr als 10 m
Breite an der zum zugeordneten Strassenabschnitt (Ein-
fahrt) orientierten Grenze

offene Bauweise, Einzel- und Doppelhéuser zuldssig
Die bei Doppelhausbebauung zwischen zwei Haush&lften ver-



c)

d)

laufende Grundstucksgrenze ergibt sich aus den Baugrenzen
und Garagenstandorten. Zur Einzelhausbebauung miissen zwei
nebeneinanderliegende Grundstiicke erworben werden, die
auch mlt einem Doppelhaus bebaubar wdaren. ‘

offene Bauweise, Reihenhausbebauung :
An den zentralen Pldtzen an der Rlngstrasse ist nur Reihen-
hausbebauung mdglich. .

Die M8glichkeit der ausnahmsweisen Abweichung von der

festgelegten Bauweise muss im Einzelfall im Baugenehmi-
gungsverfahren entschieden werden.

Stellung der Bauteﬁ

b)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Hauptrichtung zusammenh8ngender Hausk&rper muss entwe-
der first- oder giebelstdndig zu dem dem Grundstiicksbe-
reich zugeordneten Strassenabschnitt liegen.

Die Richtungen der wesentlichen Geb&dudel&ngsseiten sind

parallel zu den Hauptflrstrlchtungen der Geb&dude zu er-
stellen.

HShenentwicklung der baulichen Anlagen

c)

(S 9 Abs. 2 BauGB und § 18 BauNVO)

~

Die Oberkante des Erdgeschossfertigfussbodens (OK-EG-FFB)
darf maximal 0,30 m iiber der mittleren H&he des zugehdri-
gen Strassenabschnitts liegen. Uberschreitungen sind als
Ausnahme zul#ssig, wenn sie als erforderlich nachgewiesen
werden; in diesem Fa11 ist da Geldnde entsprechend auf-
zuschiitten.

Auffiillungen und Abgrabungen sind_nUr bis maximal 0,7 m
iiber bzw. unter den natirlichen Gel&ndeverlauf mdglich.

Die Traufhdhe eingeschossiger H#user darf nicht h8her als
3,5 m Uber OK-EG-FFB liegen, die zweigeschossiger nicht

hdher als 6,5 m.
Carports diirfen 2,5 m Traufh8he nicht iliberschreiten.

Abstandsflichen

a)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Soweit sich bei der Ausnutzung der Uberbaubaren
Grundstlicksfldchen und der Baugrenzen Abstandsflachen er-
geben, die geringer als die gesetzlichen Abstandsflédchen
sind, werden diese ausdriicklich fir gililtig erkldrt.

<



'b) Der Abstand.der Hiuser zur Hochspannungstrasse im Vesten
muss mindestens 25 m betragen. Nebenanlagen {(nach & b
diirfen diese Distanz unterschreiten.

Q_-__Eﬁ_bgﬂgnla.ggn

(6 © Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 14 und § 23 BaullV)

a) Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BaullVO
sind nur innerbhalb der iiberbaubaren GrundsticksflAchen

zulassig.
b) Pergolen sind aus Holz oder Metall zuléassig.

¢) Freistehende Miilltonnenboxen sind nicht zulassig.

=z a 2 1

(6§ O Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und 21 & BaulVO)

a) Garagen dirfen nur auf der dafir ausgewiesenen Fl&che oder
der itberbaubaren Grundsticksflache errichtet werden. Vor
. Garagen ist ein Stauraum zur Strasse von mindestens S m

-« freizuhalten.
Carports bleiben von dieser Festsetzung unberiuhrt.
b) Es ist der iiberwiegende Bau von Carports erwinscht.

c) Stellplatze und Garagen fiir Fahrzeuge mit mehr als 3,5 Tonnen
Gewicht oder deren Anhanger sind unzuléssig.

d) Einfahrten kisnnen bei Einzelhiusern 3 m breit sein, die
bei Doppelbhiusern nebeneinanderliegenden zwei Einfahrten

insgesamt 6 m.

5 Witk fharbau 5 istickeflichen

(§ @ Abs. 1 Nr. 10 und 15, § 23 BaulNVO)

a) Nicht iberbaubar (ausser 6 b) sind die Flachen ausserhalbd
der im Plan eingezeichneten Baugrenzen. Nicht iUberbaubare
Grundstiicksflichen sind zu befestigen oder zu begriinen und
gartnerisch zu unterhalten.

b) Eine Befestigung dieser Flichen ist nur zur Herstellung
von erforderlichen Stellplitzen, notwendigen Zufahrten und
Zugingen sowie fiir Terrassen bis 25 m® zuléssig.



¢) Als Belige fir die Befestigung der Grundstuckseinfahrten,
Stellplatze, Eingangswege und Terrassen sind alle nicht
volletédndig versiegelten Materialien zuldssig: Natur-
stein, Klinker, Betonsteine und -platten, wassergebundene
Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine.

Nicht zulissig sind: Beton— und Asphaltdecken o. &. sowie
gstark geténte (Gelb-, Rot-, Violettausprigungen etc.) Be-
tonmaterialien und Kunststeine.

Die Gestaltung der Einfahritsbereiche sollte méglichst mit
der Ausbildung der ffentlichen Strassenriume abgestimmt

werden.

(8 83 BauO>

9.1 Hausfassaden

Fir die Fassadengestaltung sind Ornamentputze, Verklei-
dungen aus Kunststoff, Leichtmetalle (mehrschalige
Leichtbauplatten) sowie glanzende keramische Materialien
nicht erlaubt. Putz oder Klinkerfassaden sind in hellen
Pastellfarben sowie von rotem bis rotbraunem Farbton zu-
léssig. Bei Reibhenhausabschnitten sind einheitliche
Fassadengestaltungen herzustellen. ;

6.2 Dachflachen

a’)> Dachform

Die Décher sind als Formen des Sattel-, Mansard- oder Walm—
daches auszufiibhren, wobei die Dachh&lften gleich geneigt
seln miissen. :

Garagen sind mit Sattel- oder Pultdédchern abzudecken.

b) Dachneigung

Die Mindestdachneigung betrigt fir alle Wohngebiude 30=,

c) Baustoffe

Die. Haus- und Garagendicher sind mit Dachziegeln in rotem
bis rotbraunem Farbton auszufihren; erwinscht ist die Ver-
wendung einer regionaltypischen Ziegelform.

“Uber die Zuldssigkeit anderer Deckmaterialien (natir-
liche oder Kunststoffe) wird im Baugenehmigungsverfahren

entschieden.



Bei Garagen, Gartenhdusern und Carports sind Dachbegrinungen
erwinscht. Gartenhiuschen und Carports kdtnnen auch mit Me-—
tall-, Holzmaterial oder Dachpappe abgedeckt werden.

d) Solarelemente

Die Anbringung von Kollektoren und anderen Geréten zur
Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflichen ist zuliéssig.

10. Binfriedungen

a) Bei Reihenhausabschnitten sind einheitliche Einfriedungen
herzustellen.

11. Verkebrsflichen
(8§ & Abs. 1 Nr. 11 BauGR)

Die Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung sind entsprechend der Planzeichnung zu gestal-
ten. Hierbel sind je nach Flachenfunktion nur folgende

Oberfl&chen zugelassen:!

Fuss—-/Radwege wassergebundene Decke
Platten—, Pflasterbelige (Be-
ton und Naturstein), Klinker,

Rasenwege
Parkfl&dchen Steckkiesel, Rasengittersteine,
. Rasenpflaster, Schotterrasen
Mischflachen auf Platten- und Pflasterbelag
Vohnstrassen : (Beton und Naturstein)
Fahrbahn Ringstrasse Asphalt, Pflasterbelag
Platzaufweitungen der Platten—- und Pflasterbelag

Ringstrasse (Beton und Naturstein)
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Offentliche Grinfl#chen

13

(S 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die 8ffentlichen Grinflichen sollen entsprechend ihrer
Funktion gestaltet werden. Im Planungsgebiet sind dies:
Kinderspielplétze, Pl4tze innerhalb der Wohngebietsgruppen,
Pflanzstreifen entlang der Strassen, extensive Grinflichen,
Gehélzpflanzungen am Baugebietsrand und Immissionsschutz-

‘pflanzungen. Detailierte Aussagen zur Gestaltung dieser

Flichen erfolgen durch die Festsetzungen zur - Grinordnung.

Regelung des Wasserabflusses

a)

b)

14.

(S 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Zur Versickerung und Ableitung des Niederschlagswassers
werden in der 8ffentlichen Griinfliche Griben und Teiche
angelegt, entlang der Strassen werden offene Rinnen oder
Regenrohre gefiihrt. -

Sdmtliches Niederschlagswasser aus Privatgrundstiicken, das
dort nicht auf der Gartenfliche versickert oder innerhalb

"des Hauses (z.B. Toilettensplilung) genutzt wird, muss den

Regenablaufgr8ben zugefiihrt werden.

Dies gilt ebenso fiir den Oberfldchenabfluss von den Wohn-
strassen. Die Gullis miissen hierfir mit Olabscheidern aus-
gestattet werden. - :

Wérmeversorgung} Massnahmen zur Luftreinhaltung

13 .

(S 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Bebauungsplangebiet diirfen feste und fliissige Brenn-
stoffe nicht zur Brauchwassererwdrmung und Heizung verwen-
det werden.

S4mtliche GebXude im B-Plan-Gebiet werden an das Erdgas-
netz angeschlossen.

Baubkologié (nicht verpflichtende Empfehlung)

a)

b)

(Hinweise in § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und § 8 BNatG)

'Bel der Planung der einzelnen Hiuser soll auf eine hei-

zungsenergetisch glinstige Raumanordnung und Fenster-/Glas-
fléchenorientierung geachtet werden (Wintergdrten als
Sonnenfallen auf der Siidseite, D4mmung der Nordseite z.B.
auch durch Fassadenbegriinung).

Es sollte auf eine energiesparende technische Ausstattung



geachtet werden.

c) Es sollte auf eine ‘assersparende technische Ausstattung
(z.B. dosierende Armaturen) mit nach M&glichkeit getrenn-
tem Trink- und Brauchwasserleitungssystem, geachtet wer-
den. Insbesondere sollte die Anlage von gemeinschaftlich
nutzbaren Zisternen oder - “.ei Reihen- und Doppelh#8usern
evtl. gemeinsamen - Regenv: sertanks fiir das Brauchwasser
angestrebt werden.

d) Die Wahl der Baumaterialien (auch Farben) sollte umsichtig
erfolgen, wobei sowohl gesundheitliche Aspekte, als auch
8kologische beachtet werden sollten. Winschenswert ist
- V.a. die Verwendung von Recyclingmaterial (Ziegel, Iso-

floc) und recyclierbarem Material. Dadurch sollte bereits

in der Bauphase die Anhdufung grosser (Sonder-) Millmengen ©
vermieden werden. ' '

Hinweise
l; ‘Die HOhe der OK-EG-FFB (Oberkante des Erdgeschossfertig-
++  fussbodens) wird im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

2. Aus den Bauvorlagen fiir die einzelnen Hochbauten muss die
Farbgestaltung ersichtlich sein.

3+ Im Baugenehmigungsverfahren k&énnen zu den einzelnen
Grundstilicken Gringestaltungspléne gefordert werden.

4. Sollten wdhrend der Bauarbeiten historische Funde angetrof-
fen werden, so ist unverziglich die Denkmalschutzbeh®rde zu
verstdndigen.






