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zum Bebauungsplan ,Unter dem Dorf* der Ortsgemeinde Asbach

1.

Grenzen des raumiichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.1 Das Baugebiet liegt stdlich der Ortslage Asbach. Die vaeiteru%gsﬂéchen schlieBen
sich sudlich an das bestehende Baugebiet an.

1.2 Die Begrenzung des Baugebietes ist in der Planurkunde mit einer dicken schwarzen
unterbrochenen Linie dargestelit.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

2.1 Als Art der baulichen Nutzung gilt die Festsetzung Mischgebiet* (MI) nach § 6
BaulNVO.

Zugelassen sind nach § 6 Abs. 2 der BauNVO

1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Blrogebaude

3_Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.
Nicht zugelassen sind gemaB § 6i.V.m. § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO
1. Tankstellen

2. Vergnigungsstatten sowie die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten.

2.2 Stellplatze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge

2.2.1 Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen zuldssig.

2.2.2 Vor Garagen oder dhnlichen die freie Ein- oder Ausfahrt hinderden Anlagen
ist bis zur StraRenbegrenzungslinie ein Vorfeld von 5,00 m einzuhalten. Unter-
schreitungen dieses MaRes in begrindeten Ausnahmefallen sind nur mit
Zustimmung der Ortsgemeinde statthaft,

2.2.3 Nicht iberdachte Stellplatze kénnen vor der vorderen Baugrenze zugelassen
werden, wenn die Sicherheit, Ubersichtlichkeit und Zugigkeit des StraRenverkehrs
dadurch nicht behindert wird.

2 2.4 Die Zufahrten zu den Garagen oder Stellplatzen sind von der ErschlieBungs-
anlage aus anzulegen und zu nutzen.



2.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVQ)

2.31 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind gemaR § 14 Abs. 1 und 2
der BauNVO zur zuldssig, wenn diese dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet
gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und in der Eigenart
nicht widersprechen. Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sind nur auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen zuldssig;

2.32 Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas urti Wasser, sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen auch auRerhalb des
Uberbaubaren Baulandes zugelassen werden, soweit im Baugebiet fiir sie keine
besonderen Fldchen ausgewiesen sind, jedoch nicht im 10 m Bereich entlang des
Bomwiesbaches.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

3.1 Vollgeschosse, Grundflédchenzahl, Geschossfldchenzahl (8§ 16 bis 20 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung darf héchsten betragen:

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse (z) =1l (§ 17 Abs. 4 BauNVO)
Héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) =0,4 (§ 17 Abs. 1 BauNVQ)
Hochstzuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist gem&R § 17 Abs. 4 BauNVO als Héchstgrenze in der
Bebauungsplanurkunde festgesetzt.

Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

4.1 Im Planbereich (Mischgebiet) gilt gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise
mit Einzel- oder Doppelhdusem, Hausgruppen sind nicht zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen (§ 9 Abs. 1+2 BauGB)

5.1 Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVOQ)

Die Uberhaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen abgegrenzt.
Einzuhaltende Abstandsflachen richten sich nach den einschiagigen Vorschriften der
LBauQ in der jeweils guitigen Fassung.

Freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 10 und 21 BauGB)
Von jeglicher Bebauung mit Geb&guden sind freizuhalten:

6.1 Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Ausnahmen siehe unter Punkt
2.32 —Nebenanlagen)
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6.2 Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

. Stellung und Héhenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 und Abs. 2 BauGB)

7.1 Firstrichtung (§ 9 Abs. 1 Ziffer 2) 4
Die wesentlichen Gebdaudeteile (Firstrichtung) sind in der durch das Symbol
(wahlweise) dargestellten Richtung zu erstelien

7.2 Héhenlage (§ 9 Abs. 2) _
Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (OKF-EG) darf bei bergseitiger ErschlieBung, sowie
bei Gelande- und Verkehrsflachengleichheit nicht mehr ais 0,50 m Gber héchster
Gehweg- bzw. StralRenoberkante liegen.
Bei talseitiger ErschlieBung darf die Erdgeschossfubodenhéhe (OKF-EG) nicht
mehr als 0,50 m Uber héchstem bergseitig angrenzendem, natdrlichen Geldnde
hinausragen.
(siehe Systemskizzen in der Bebauungsplanurkunde)

. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 11 und 26 BauGB)

8.1 MaRe: Die Aufteilung des StraBenraumes ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

. Grunordnerische Festsetzungen

9.1 Offentliche Flachen

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleichsmanahme wird am Bomwiesbach sidlich des Geltungsbereiches
beidseitig eine je 5 m breite Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Hier sind im Abstand von 10 m Bruchweiden (Salix fragilis) zu pflanzen. Sie kénnen
spater als Kopfbdume geschneitelt werden oder auch frei aufwachsen.

Der Gewdsserrandstreifen soll der natiirlichen Sukzession (berlassen werden.

Im Streifen sollen FlieBgewasserm&hrichte und Hochstaudenfluren frei auswachsen.

9.2 Private Flachen

9.2.1 Flachen zur Erhaltung von Bdumen und Strduchem (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25b BauGB)
Die Pflanzstreifen fir die Erhaltung vorhandener Bdume, die im Bebauungsplan
festgesetzt werden, haben eine Mindestbreite von 3 m pro Grundstiick an

den straRenseitigen Grundstiicksrandem. An der westliche Geltungsbereichs-
grenze des Bebauungsplanes wird der Pflanzstreifen zum Schutz des hier
vorhandenen Baumbestandes von 3 m an der stdlichen Grenze bis zu 5 m an der
nordlichen Grenze keilférmig im Bebauungsplan festgelegt (Parz. 60/1 und 60/3)

9.2.2 Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchem (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25a
BauGB)
Die Pflanzstreifen fir Neupflanzungen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden,
haben eine Mindestbreite von 3 m pro Grundstiick an den straRenseitigen
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Grundstiicksrandem und bis zu 5 m entlang der westlichen und dstlichen
Geltungsbereichsgrenze sowie in Richtung Bomwiesbach. Innerhalb dieser
Flachen werden zur Bepflanzung festgesetzt:

Auswah! von Baumen

~hochstdmmige Obstbdume -Esche

—Feldahom -Stieleiche

—Flieder -Hainbuche

—Eberesche -Winterlinde .
Auswahl von Strauchem auch als geschnittene Heckenpflanzen
-WeiRdom -Liguster
~Hainbuche-Heckenpflanze -Feldahom-Heckenpflanze
—Hasel -roter Hartriegel

9.2.3 Sonstige bebaute Grundstiicksflichen
Die nicht bebauten oder fir Zufahrten u. &. bendtigten Flachen der Baugrundstiicke
sind als Nutz- und Ziergarten anzulegen. Hierbei sind zur Begriinung dorftypische
Laubgehdlize wie Fliederarten, hochstdmmige Obstbdume, autochthone
Laubgehdlze oder Zierlaubgehdize zulassig.

Abwasserbehandlung / Wasserversorgung

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser (hausliches Abwasser) wird Uber den vorhandenen
Sammier (Mischsystem) der Kldranlage ,Oberes Fischbachtal zugeleitet.
Aufgrund der topografischen Verhaltnisse ist flr die Bauvorhaben zwischen
ErschlieBungsstraRe und Bomwiesbach evil. eine separate Abwasserhebeanlage
erforderich.

Niederschlagswasser/Regenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zurlickzuhalten
und zu versickem. Dazu sind primar Rasenflichen u.a. als flache Mulden anzulegen, in
die das Regenwasser geleitet wird und durch die belebte Bodenzone versickern kann. Ist
dies nicht méglich (z.B. wegen fehlender Flichen oder weitgehend undurchléssiger
Bodenschichten oder der topografischen Verhéltnisse), kann die Versickerung des
Dachwassers tber Rigolen, kiesgeftillte Graben sichergestellt werden.

Ist eine volistandige Versickerung nicht méglich, kénnen von den Baufldchen zwischen
ErschlieRungsstrale und Bomwiesbach die Uberschissiges Niederschlagswasser
breitfléchig auf die angrenzenden Flichen (6ffentl. Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB) geleitet werden, von wo es breitfléchig in den Bormwiesbach abflieRen kann.
Fir die Bauflichen oberhaib der ErschlieBungsstrale ist das Uberschissige Wasser in
die &ffentliche Abwasseranlage (Mischkanal) zu Gbergeben.

Zusatzlich zu der F lachenversickerung wird die Sammlung der anfallenden
Niederschlagswasser in Zistemen und die Verwendung als Brauchwasser (z.B. zur
Gartenbewdasserung) ausdricklich empfohlen.

Wasserversorgung

Aufgrund des voraussichtlich anstehenden hohen Wasserdruckes haben
Bauinteressenten bei entsprechendem Bedarf auf eigene Kosten einen Druckminderer in
die hausinteme Wasserversorgungsanlage einzubauen.




11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen einschl. Einfriedungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauQ)

11.1 AuRere Gestaltung der Anlagen
Bei der Gestaitung der AuRenflachen der Gebdude sind grofflachige und blanke
Metallelemente sowie grelle Farben zu vermeiden.
4
11.2 Dachformen
Bei der eingeschossigen Bauweise —im aufgehenden Mauerwerk- sind Drempel
(Kniestock) von max. 0,75 m eraubt.

Dachaufbauten (Gauben) sind erst ab einer Dachneigung von 35° zugelassen.

Fir die Hauptgebdude sind Sattel- oder Walmd&cher von 15° bis max. 48°
Dachneigung mit harter Bedachung zugelassen. Fir untergeordnete Gebaude sind
Flachdédcher und Pultdacher (mit einer Neigung von >15) mit harter Bedachung
gestattet.

Bei Dachem mit ungleichen Dachneigungen darf die Summe der Dachneigungen
geteilt durch die Anzahl der unterschiedlichen Dachfléchen gleich der
héchstzuldssigen Gradzahi der im Text angegebenen max. Dachneigung (48°)
entsprechen.

11.3 Einfriedungen
An Kurven und Einmiindungen von StraRen durfen Einfriedungen und
sichtbehindemnde Bepflanzungen der Griinanlagen eine Héhe von 0,80 m Uber
Gehweg- oder Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten.

Einfriedungen und Stiitzmauem an der Grundstiicksgrenze zur Strale oder zum
Nachbargrundstiick vor der vorderen Baugrenze sind nur bis zu einer Héhe von
0,80 m gestattet, an der Grenze zum Nachbargrundstiick hinter der vorderen
Baugrenze durfen diese 1,80 m nicht Uberschreiten.

11.4 Nebenanlagen wie Stellpldtze, Zufahrten, Hofflachen usw. sind mit

versickerungsfahigem Material zu befestigen, wie wassergebundene Decke,
Rasengittersteine, Schotterrasen oder vergleichbare Materialien.
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