3.0 Erlauterungsbericht zum Entwurf
3.1 Planungskonzept

Der Bebauungsplan sieht gem. der Aufgaben-
stellung und dem AufstellungsbeschluB eine
Mischung aus freistehenden Einfamilien-
hdusern, Reihen- und Doppelhdusern vor,
wobel die GrundstiicksgréfBen relativ klein
zu halten sind.

Entlang des Kiebitzweges sind frei-
stehende Einfamilienhduser mit dem Giebel
zur ErschlieBungsstraBe geplant. Es wird
die Gebdudestellung des dort bestehenden
Einfamilienhauses als stddtebaulich- ge-
stalterisches Prinzip aufgegriffen.

Auf einen Hochkeller ist jedoch zu ver-
zichten. Sdmtliche Gebdude des Planungs-
gebietes sind nicht unterkellert. Die er-
forderlichen Nebenrdume befinden sich im
Erdgeschof. Dies erfordert eine VergrdBerung
der Grundfldche der Gebidude.

Die GrundstiicksgrdBe der zuvor beschriebenen
Bebauung entlang des Kiebitzweges betrigt
i.M. 530 m2.

Der ndrdliche Zipfel des Bebauungsgebietes
ist mit Doppelhdusern beplant. Die Gebiude
stehen wie die gegeniiberliegenden be-
stehenden Einfamilienhduser mit der Traufe
zum Griinauer Weq.

Die GrundstiicksgrdBe betridgt i.M. 600 m2.

Der liberwiegende Teil des allgemeinen Wohn-
gebietes soll mit Reihenhiusern bebaut
werden.

Eine stddtebauliche Gliederung der Reihung
erfolgt durch Vor- und Rickspriinge, Ver-
sdtze sowie FuBwege und offene Stellfl&chen.
Der First verlduft jeweils parallel zum
Griinauer Weg.



Das AchsmaB betrdgt 9,0 bzw. 7,0 m und er-
gibt sich aus der unterschiedlichen L&sung
der Anordnung der Stellfldchen (vgl. Pkt.
3.3.1).

Die Grundstilicksgréfe betrdgt i.M.
235 m2 (9,0 m AchsmaB)
270 m2 (7,0 m AchsmaB)

Die Wiese im Bereich des Grabens an der
nérdlichen Grenze des Planungsgebietes ist
als Spiel- und Griinfldche vorgesehen.
Diese Fliche liegt, unter Berlicksichtigung,
daf ndrdlich des Bebauungsgebietes ein
weiteres Wohngebiet erschlossen werden soll,
relativ zentral.

Entlang des Grabens ist ein kombinierter
Rad- FuBweg vorgesehen.



3.2 Textliche Festsetzungen des
Bebauungsplanes |

1)

4)

5)

In dem mit” FuRBnote 1) gekennzeichneten
Baugebieten ist jeweils das hochstzu-
ldssige Geschof nur im ausgebauten Dach-
geschof3 zuldssig.

Die dem Wohngarten zugewandten Baugrenzen
oder Baulinien dlirfen als Ausnahme fir
eingeschossige Anbauten, wie Wintergédrten,
iberdachte Freisitze und Anbauten auf 3/5
der Gebdudeldnge, bis zu einer Tiefe von
3,0 m liberschritten werden, wenn die Ge-
schoffldachen- und Grundfldchenzahl und die
Abstandsfldchen eingehalten werden.

Auf der ErschliefBungsseite im Bereich des
Hauseinganges darf zur Bildung eines Wind-
fangs die Baulinie oder Baugrenze flir ein-
geschossige Bauteile in einer Fldche von
2,5 x 2,5 m als Ausnahme Uberschritten
werden, wenn die Geschoffldchen- und Grund-
fldchenzahl eingehalten werden.

Die Uberschreitung der zuldssigen GeschofB-
und Grundfldchenzahl um 50 v.H. ist bei
Grundstiicken mit Reihenh&usern als Aus-
nahme mdéglich, wenn andere Festsetzungen
des Bebauungsplanes dem nicht entgegen-
stehen und die Abstandsfldchen eingehalten
werden.

Die Oberkante des fertigen ErdgeschoBfufR-
bodens der Wohngebdude darf nicht hoher als
0,5 m Uber dem hochsten Punkt der Fahrbahn
der ErschlieBungsstrafBe im Bereich des
Grundstiicks liegen.

Nebenanlagen sind auferhalb der iberbau-
baren Grundstilicksfl&@che nicht zuldssig;
das gilt nicht flir die unter 2) und 3) ge-
nannten Bauteile sowie flir Garagen und
Car-ports. :

Garagen und Car-ports konnen die Baulinien
und Baugrenzen als Ausnahme um max. 3,5 m
Uberschreiten bzw. in den Abstandsfldchen
der Gebdude errichtet werden.



9)

10)

11)
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Fiir den Nebenbaukdrper ist eine abweichende
Firstrichtung zuldssig, wenn der Neben-
first mindestens 0,5 m niedriger als der
Hauptfirst liegt und hochstens 2/3 der
Lange des Hauptfirstes hat.

Dachgaupen und Dacheinschnitte sind auf
max. 1/3 der Traufldnge zuldssig.

Flir die Dacheindeckung der Gebdude dlirfen
nur rote oder rotbraune Dachziegel oder
Dachpfannen verwendet werden.

Flachdadcher sind auch flr den Nebenbau-
kOrper unzuldssig.

Drempel sind bis zu einer HOhe von 1,0 m
zugelassen. Die Hohe wird gemessen von
Oberkante fertiger DachgeschoBRfuBboden

bis zum Anschnitt der AuBenkante der AuBen-
wand mit der Oberkante des Dachsparrens.

Die AuBenwandfldchen aller Wohngebdude
sind in Kratz- oder Strukturputz weif oder
cremefarben bzw. Sichtmauerwerk auszu-
fiilhren. Bei Verwendung von Sichtmauerwerk
sind weiBe Vormauerziegel zu verwenden.
Ausnahmen flir besondere Bauteile sowie fir
Teilfldchen bis zu 20 % der nach Abzug der
Offnungen verbleibenden AuBenwandfl&dchen
sind zuldssig.

Bei Doppel- oder Reihenhdusern sind fir
alle AuPBenwandfldchen der einzelnen Haus-
einheiten die gleichen AuBenwandmaterialien
in Farbe und Struktur anzuwenden.

Abweichungen von den Festsetzungen sind
ausnahmsweise zuldssig, wenn diese das

allgemeine Gestaltungsziel nicht beein-
trdchtigen.
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Erschliefung
Verkehr

Die HaupterschliefBung erfolgt vom Griinauer
Weg aus und wird sowohl durch AnliegerstrafBen
(3,5 m breit) als Einbahnstrafen und zwei-
spurige Fahrbahnen (6,5 m breit); jeweils mit
1,5 m breiten FuBwegen, gewdhrleistet.

Die Einbahnstrafen dienen einerseits der
Verkehrsberuhigung, andererseits werden da-
durch die Kosten filir die ErschlieBung inm
Vergleich zu einem durchgdngigem zweispur-
igem System reduziert.

An den zweispurigen Heideweg schlieft die
mittlere ErschlieBungsstraBe, die in Nord-
Siid-Richtung verladuft zweispurig mit beid-
seitigen FuBwegen an.

Der Kiebitzweg und die ndrdliche Anlieger-
straBe sind einspurig vorgesehen. Um die
erforderliche StraBenbreite einschlieBlich
FuBweg zu erhalten, sind die Grundstilicke
westlich des Kiebitzweges um ca. 1,5 m zu
verkleinern.

Ebenso ist eine Verkleinerung der Grundstiicke
nordlich des Heideweges um ca. 3,0 m er-
forderlich. Dadurch wird eine zweispurige An-
bindung an das bestehende ostliche Wohngebiet
gewdhrleistet.

Zwischen den Reihenhdusern entlang des
Griinauer Weges sind FuBwege als Spielwege ge-
plant, die zur fuBldufigen Erreichung der
weiter O6stlich gelegenen Gemeinschaftsstell-
fldchen dienen.

Die Gemeinschaftsstellfldchen sind filir die
Gebdude vorgesehen, die ein AchsmaB von 7,0 m
haben, da hier im Erdgeschof keine Garage
eingeordnet werden kann. Die anderen Reihen-
hduser (9,0 m AchsmaB) sind mit Garagen im
Erdgeschof3 des Hauptbaukorpers vorgesehen.



Die Doppelhduser haben angelagerte Garagen
oder Car-ports. Ebenso die Einfamilienh&user.

Die Stellplatze filir Besucher sind entweder

als offene Stellpldatze auf dem Grundstiick

oder als Stellplatze entlang des Griinauer Weges
und der mittleren ErschliefBungsstraBe (Park-
bord) geplant.

Weitere Stellfldchen kénnen im Bereich der
ndérdlichen Aufweitung des Kiebitzweges reali-
siert werden.
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3.3.3

3.3.4

Wasser

Die angrenzenden Wohngebiete sind an die
Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Das Wohngebiet, welches der Bebauungsplan
umfapt, ist ebenfalls an das Versorgungs-
system anzubinden, wobei die vorhandene
Leitungsdimensionierung iliberpriift werden
muB. Es ist davon auszugehen, daf die Rohr-
durchmesser nicht mehr ausreichen.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung ist zentral vor-
zusehen, d.h. einzelne Sammelgruben kommen
nicht zur Anwendung.

Elektro

Die Wohngebiete ndrdlich und nord-westlich
des Standorts sind an die Elektroenergiever-
sorgung angeschlossen.

Uber eine neu zu verlegende Hauptleitung

ist das in Planung befindliche Wohngebiet
anzubinden. '

Post

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten ist die
Postverkabelung durchzufiihren.
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Helzung

Es wird davon ausgegangen, daB, unter Be-
rliicksichtigung des derzeitigen Planungs-
standes, eine autarke Beheizung der Gebdude
liber Oltanks vorzunehmen ist.

Dies trifft auch fiir die Rgihenhéuser zU.
Die Reihenhduser sind auf Olbasis einzeln
und nicht blockweise zu beheizen.



4.0 Zusammenfassung

Insgesamt sind auf dem Planungsgebiet vor-

gesehen:
Einzelh&duser: 8
Doppelhduser: 4

Reihenhduser: 40

Summe : 52 Einfamilienhiuser

Die Grundstiicksgr&fen betragen i.M.:

Einzelh&user: 530 m2
Doppelhduser: 600 m2
Reihenh&user: 235 ... 270 m2

Durchschnitt: 320 m2




