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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO

Dachformen und Dachneigung von Hauptgebauden

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebiets sind Hauptgebdude nur mit Satteldach und
Kriippelwalmdach mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zuldssig. Flachdacher
sind auch flr untergeordnete Dachflachen (z.B. Vordécher) nicht zulassig.

Dachformen und Dachneigung der Nebengebaude und Garagen
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebengebaude, Gberdachte Stellpldtze und Garagen
freistehend nur mit Satteldach zulassig.

An das Hauptgebdude angebaut, sind Nebengebdude, Uberdachte Stellpldtze und
Garagen nur mit Satteldach oder einem vom Hauptdach abgeschieppten Puitdach
(Prinzip der gebrochenen Dachflache) mit einer Dachneigung von 15° - 45° zuldssig.
Bei Satteldachern ist die Hauptfirstrichtung der Wohngebaude einzuhalten.

Ausnahmen

Garagen mit Flachdach (Dachneigung 0° - 8°) sind mit Dachbegriinung (mindestens
extensiv, Substrataufbau mind. 8 cm) zuldssig. Die Begrinung ist dabei dauerhaft
sicherzustellen.

Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind im Allgemeinen Wohngebiet Gauben mit Sattel-
Walm- oder Schieppdach sowie Dachflachenfenster zuldssig. Bei mehreren
Einzelgauben sind diese in gleicher Héhe anzuordnen und dirfen in ihrer Gesamtheit
die Breite von max. 50% der zugeordneten Trauflange nicht Uberschreiten. Die
Dachgauben sind in den Achsen der Fenster des darunterliegenden Geschosses
anzuordnen (Fensterachsen).

Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke § 74 (1) Nr. 3 LBO

Gelandegestaltung

Aufschittungen und Abgrabungen fur Gebaude- und Hofflachen sind bis auf Hohe der
angrenzenden Verkehrsfldchen zulassig, soweit Nachbargrundstiicke unberihrt
bleiben.

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen

Stellplétze, Garagen und deren Zufahrten sind wasserdurchiassig (z.B. Pflaster mit
Fugen-Offnungsanteil mind. 20%, Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Fein-
schotter) auszufiihren. Die Breite der Zufahrt darf bei Einzelgaragen 3 m und bei
Doppelgaragen (Garage mit zwei Stellpldtzen ohne Trennwand) 5 m nicht
tiberschreiten. Alternativ (Gonnen Garagenzufahrten als Fahrstreifen in einer Breite bis
zu 0,6 m ausgepflastert oder ausgelegt werden.

Einfriedungen

An den Grenzen zum &ffentlichen Strafenraum und zum Nachbargrundstiick zwischen
vorderer Baugrenze und StralRe sind im Allgemeinen Wohngebiet nur Einfriedungen
bis zu einer Hoéhe von max. 1,5 m zuldssig. Maschendrahtzdune, Einfriedungen aus
Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen sowie reihige Pflanzungen von
Koniferen (Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind im Vorgartenbereich unzuléssig.
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1.2.4

An der Grenze zum Nachwaidgraben sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von max.
1,5 m zuldssig. Maschendrahtzdune, Einfriedungen aus Aluminiumblech,
Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen, Mauern aus Kunststeinen (ausgenommen
Betonpflanzringe) sowie reihige Pflanzungen von Koniferen (Lebensbaum, Fichte,
Tanne) sind in diesem Bereich unzuldssig.

Stiitzmauern sind entlang des Nachtwaidgrabens nur zum Abfangen des vorhandenen
Gelandes als Natursteinmauer oder mit Naturstein verblendet bzw. als Beton- oder
Holzpalisadenkonstruktion oder als Betonpflanzringe bis zu einer maximalen Héhe von
1,5 m zulassig, wobei das Geléandeniveau der Bauplatzgrundstiicke um bis zu 0,30 m
Uberschritten werden kann. Betonpalisaden und Betonpflanzringe sind dabei dauerhaft
zu mindestens 50 % flachig zu begriinen.

Sonstige Kunststeine sind flir die Errichtung von Stitzmauern nicht zulassig.

Fassadenbegriinung

Bei nicht durch Wandoffnungen gegliederten grofflachigen Fassaden von
Hauptgebduden und Betriebsgebauden (Anteil der Wandéffnungen unter 10 %) sind
mindestens 30 % der Wandflachen dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begrtinen.

Die rickwértigen und seitlichen, nicht angebauten Garagenwénde sind mindestens zu
50 % mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu begrinen. Bei der
Fassadenbegriinung soll je 2 m Wandidnge mindestens 1 Pflanze vorgesehen werden.
Den einzelnen Pflanzen solite ein Pflanzloch von mindestens 0,75 m2 zur Verfugung
gestellt werden.
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2 ANLASS FUR DIE 1. ANDERUNG DER ORTLICHEN
BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nachtwaid" Giberschneidet sich rdumlich mit dem
Geltungsbereich einer von der Gemeinde erlassenen Rechtsverordnung (iber die Festsetzung
eines Gewisserrandstreifens am Nachtwaidgraben. Diese Rechtsverordnung verbietet im
Bereich der o6ffentlichen wie auch privaten Schutzstreifen die Errichtung baulicher und sonstiger
Anlagen. Im Bebauungsplan ,Nachtwaid® ist zur &kologischen Aufwertung des
Grabenbereiches ein 3 m breiter Pflanzstreifen auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt.

Im Bereich des Nachtwaidgrabens sind Niveauunterschiede bis ca. 1,30 m vorhanden. Um die
angrenzenden Gérten an das Grabenniveau anzupassen, soll die Mdglichkeit zur Errichtung
von Stiitzmauern rechilich geschaffen werden. Auflerdem sollen genehmigungsfreie
Einfriedungen als Sichtschutz in diesem Bereich realisiert werden kdnnen.

Um diese baulichen Anlagen zu erméglichen, ist eine Anderung des raumlichen
Geltungsbereiches der Rechtsverordnung notwendig.

Da es sich bei dem Nachtwaidgraben, auch wenn er nicht mehr in seiner urspriinglichen
Erscheinung besteht, um einen aus ortsgestalterischen wie auch o6kologischen Griinden
schiitzenswerten Bereich handelt, sollten Regelungen zur Gestaltung der Stiitzmauern und der
Einfriedungen getroffen werden. Daher werden diesbeziigliche Erganzungen der ortlichen
Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan ,Nachtwaid“ erforderlich.

3 BESCHREIBUNG DER ANDERUNG

Aus den dargestellten Grinden sollten Regelungen fur die Gestaltung der Einfriedungen und
Stitzmauern getroffen werden, die einen méglichst naturnahen Charakter gewéhrleisten. Dies
trifft sowohl auf die Einfriedungen, wie auch die Pflanzenauswahl fiir Heckenpflanzungen zu.
Idealerweise soliten Stilitzmauern aus natirlichen Materialien wie Naturstein oder Holz
hergestellt werden. Kinstlich wirkende Baumaterialien, sollten aus den dargesteliten Motiven
fiir diesen Bereich nicht zugelassen werden.

Den Bauherren sollte dennoch die Mdglichkeit gegeben werden, kostenglinstigere bzw. leicht
erstellbare Stiitzkonstruktionen, wie beispielsweise Beton- oder Holzpalisaden, zu errichten.

Fir die an den Nachtwaidgraben angrenzenden Grundstiicke wird hinsichtlich der Gestaltung
von Einfriedungen und Stiitzmauern folgende &rtliche Bauvorschrift aufgenommen:

An der Grenze zum Nachwaidgraben sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,6 m
zuldssig. Maschendrahtzdune, Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen
Kunststoffen, Mauern aus Kunststeinen (ausgenommen Betonpflanzringe) sowie reihige
Pflanzungen von Koniferen (Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind in diesem Bereich unzulassig.

Stiitzmauern sind entlang des Nachtwaidgrabens nur zum Abfangen des vorhandenen
Geldndes als Natursteinmauer oder mit Naturstein verblendet bzw. als Beton- oder
Holzpalisadenkonstruktion oder als Betonpflanzringe bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m
zuléssig, wobei das Geldndeniveau der Bauplatzgrundstiicke um bis zu 0,30 m Uberschritten
werden kann. Betonpalisaden und Betonpflanzringe sind dabej dauerhaft zu mindestens 50 %
fldchig zu begrinen. ;
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Sonstige Kunststeine sind fir die Errichtung von Stiitzmauern nicht zuldssig.

4 AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNGEN

Durch die Erganzung der ortlichen Bauschriften wird den Anwohnern die Herstellung von
Stitzmauern bzw. Einfriedungen im Bereich des Nachtwaidgrabens erméglicht. Eine
ebenerdige Gestaltung der rickwértigen Gartenbereiche entlang des Grabens ist somit
gewahrleistet. Durch die Zulassung von Einfriedungen ist auch ein entsprechender Blickschutz
sichergestelit. '

Die Bauvorschrift stellt eine méglichst naturnahe Gestaltung im Bereich des Nachtwaidgrabens
sicher. Die Regelung beinhaltet auch kostengtinstigere Alternativen, so dass die Belange der
Eigentimer gewahrt sind.

Da der Nachtwaidgraben lediglich zeitweise Wasser fiihrt und in Teilbereichen bereits verfiillt
wurde, besitzt der Graben als Habitat fir Flora und Fauna keine besondere Bedeutung.
Dennoch ist der Graben als landschaftspragendes Element in Teilbereichen noch erlebbar und
daher schitzenswert.

Durch die vorliegende Anderung der ortlichen Bauvorschriften wird die Errichtung von
Stitzmauern ermdglicht. Die im Bebauungsplan im Grabenbereich festgesetzten
Pflanzmalinahmen bleiben jedoch durch diese Erganzungen unberiihrt. So bleibt gewahrleistet,
dass im Bereich des Nachtwaidgrabens die rickwértigen Géarten mit den darauf festgesetzten
PflanzmaRnahmen eine groRere, zusammenhdngende Griinzone bilden, die auch den
Belangen des Naturschutzes dient.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die 6rtlichen Gegebenheiten, insbesondere
die okologische und gestalterische Bedeutung des Nachtwaidgrabens die Anderung der
ortlichen Bauvorschriften flr den Bereich des Bebauungsplanes ,Nachtwaid“ rechtfertigen und
mit der Anderung keine erheblichen Auswirkungen und Nachteile fiir die Betroffenen verbunden

sind.
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