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URSCHRIFT

BEGRUNDUNG

ZUR ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT UBER DIE GESTALTUNG

BAULICHER ANLAGEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH DES

BEBAUUNGSPLANES NR. 71/90 "VOR DER WALKE"

PLANUNGSGEBIET 1



NLASS ZUM ERLASS DER SATZUNG

Die Ausweisung des neuen Baugebietes wird zum AnlaR genommen, Festsetzungen tber
die Gestaltung baulicher Anlagen zu treffen. Im geplanten Baugebiet soll auf diese
Weise ein Rahmen abgesteckt werden, der eine ansprechende Gestaltung der Gebiude
und ein einpriagsames Stadtbild erwarten l4Rt.

u§

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich dieser 6rtlichen Bauvorschrift entspricht den baulich zu nut-
zenden Grundstiicken des Planungsgebietes 1 des Bebauungsplanes "Vor der

Walke".
Die restlichen Flachen des o.g. Bebauungsplanes werden nicht mit in den Geltungs-
bereich aufgenommen, da es sich um Grinflachen handelt.

Zu§?2

GEBAUDEHOHEN

Mit der Festsetzung der max. Sockelhohe, soll eine nahezuhe Ebenerdigkeit der
Wohnanlage geschaffen werden. Hoher gelegene Erdgeschosse verursachen unnétig
aufwendige Treppenanlagen und Gelindeauffillungen, die stérend auf die Freiraum-
gestaltung der sehr dicht geplanten Anlage wirken wrden.

Bei im Planungsgebiet mdglicherweise auftretenden unginstigen Griindungsver-
haltnissen wird im Bebauungsplan die Maglichkeit offen gelassen auf Unterkelle-
rungen verzichten zu kdnnen, so dal kein Widerspruch zu den Forderungen, die an
die Sockelhohe gestellt werden, entsteht. (siehe Punkt 5.4 der Begrindung zum Be-
bauungsplan)

Nur im Hinblick auf die Reihenhduser, in denen die Tiefgarage geplant ist, wurden
mit Riicksicht auf die ungiinstigen Grindungsverhiltnisse und um die Rampeniangen
zu reduzieren Ausnahmeregelungen getroffen. (§ 2 Abs. 2 der OBV)

u§3

FIRSTRICHTUNG

Fir ein harmonisches Erscheinungsbild der Anlage ist es unabdingbar, daR die First-
richtungen der Gebiude mit den Hauptgebiuderichtungen, die im Bebauungsplan fest-
gesetzt sind , Ubereinstimmen.

Es werden somit zur StraRe trauf- und giebelseitige Gebiudetypen gebildet, die die
Wohnanlage gliedern und wirksame stédtebauliche Raume schaffen.



u§4

DACHER

Um ein einheitliches architektonisches Bild der Wohnanlage zu vermitteln, sind fur
alle Hauptgebzude Satteldicher mit einer Dachneigung von 32°-38° festgesetzt, wobei
asymmetrische Dachformen zugelassen werden sollen.

Die Dicher der vorgesetzten ein- und max. zweigeschossigen Gebiudeteile (s. Plan)
sind nach dem Entwurf als Terrassen vorgesehen. Entsprechend der Festsetzung § 4
Abs. 1 der OBV sind Flachdachausbildungen und Terrassen méglich.

Um eine klare Gestaltung der Dachflachen und damit ein harmonisches Erscheinungs-
bild der Wohnanlage zu garantieren, wurden hinsichtlich der Belichtung im Dachraum
die Festsetzungen § 4 Abs. 2-5 der OBV getroffen. GemaR § 4 (2) der OBV sind nur
Flachdachgauben zuldssig. Das heiRt, es durfen nur Gauben mit einer Dachneigung von
0° - 10° ausgefiihrt werden.

Ziel der Dachfestsetzungen ist es unter anderem das Verhiltnis zwischen offener und
geschlossener Dachfliche moglichst gering zu halten, ohne dabei den Wohnwert in den
Dachgeschossen herabzusetzen. Fiir die Einzelhduser wurden, aufgrund der fast qua-
dratischen Grundfldchen, hinsichtlich der GréBe der Dacheinschnitte Ausnahmerege-
lungen getroffen.

Als Dacheindeckungsmaterial wurde der fiir die Gegend typische, naturrote Dachziegel
festgesetzt.

Die Nutzung der Solarenergie soll durch die Bestimmungen der Dachgestaltung nicht
eingeschrinkt werden. Dabei ist zu beachten, daR gem. § 5 OBV, insbesondere bei Dop-
pelhdusemn und Hausgruppen nur eine einheitliche Ausfiihrung von Anlagen zur Nut-
zung der Solarenergie zuldssig ist. Damit soll ein Nebeneinander unterschiedlicher
Farbtone und Materialien ausgeschlossen werden.

u§ 5

GEBAUDEAUSSENWANDFLACHEN

Die Wahl der Baumaterialien fir die Fassade entspricht der ortlichen Bautradition und
seiner Umsetzung in eine moderne Architektursprache.

Einzelheiten tber Umfang und Formate von Wandoffnungen wurden bewuRt nicht fest-
gesetzt, um der architektonischen Gestaltung einen gréReren Spielraum zu lassen.
Unzuléssig sind gldnzende Wandbauteile, glasierte Fliesen und Platten oder hochglin-
zende Farbanstriche sowie Verkleidungen mit Wandteilen aus Kunststoff, Faserzement,
Waschbeton, Mauerwerksimitationen, Spaltklinkern und farbigen Glasbausteinen.
u§ 6

GESTALTUNG DER HAUPTGEBAUDE UND NEBENANLAGEN

Um den architektonischen Gesamteindruck der Anlage nicht zu stéren, wurde festge-

setzt, die Gestaltung sdmtlicher Hauptgebiude der Nebenanlagen und tberdachten
Steliplatze (Carports) aufeinander abzustimmen. Die Festsetzung beinhaltet nicht nur



,estaltung der Doppel- und Reihenhduser, sondern auch die der Einzelhduser. Aus-

siommen von dieser Regelung sind Nebenanlagen, die keine Gebiude im Sinne des § 2

.2) NBauO sind. Diese Festsetzung ist bei der geplanten hohen Bebauungsdichte unab-
dingbar, soll ein harmonisches Erscheinungsbild der Wohnanlage gesichert werden.

u§7

EINFRIEDUNGEN

Im Wohngebiet sind an den strafenseitigen Einfriedungen nur Mauern zuldssig. Sie
diirfen mit Hecken hinterpflanzt werden. Fir die Hecken soliten nur einheimische,
standortgerechte Laubgeholze verwendet werden.

Ziel der Festsetzung ist es, eine gestalterische Einheit zwischen der Architektur der
Gebaude und ihrer Freiraumgestaltung herzustellen. Um eine groRziigige Wirkung des
StraRenraumes und die Einbeziehung der Vorgirten zu erreichen, sind die Hohen von
Mauern und Hecken beschrankt.

Diese Regelung gilt allerdings nur fiir straRenseitige Einfriedungen im Bereich der
Vorgérten. Es ist zu beachten, daR im- Bereich der Waldrinder (am Kirchweg und
westlich der geplanten Bebauung) die Zulassigkeit von Einfriedungen aus Griinden des

Brandschutzes eingeschrinkt ist.
Die Bestimmung in Nr. 6 der Textlichen Festsetzung zum Bebauungsplan ist zu be-

achten.

u§ 8
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Mit der Erwdhnung der Ordnungswidrigkeit und der Hohe der GeldbuRe wird darauf

hingewiesen, daR besonderer Wert auf die Einhaltung dieser OBV bei allen BaumaRnah-
men gelegt wird.

Die Begriindung hat mit dem zugfehérigen Satzungsentwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der

Zeit vom ... 11.08............. bis . 11.RI995....... sffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Berticksichtigungen der wihrend des Aufstellungsverfahrens eingegan-
genen Stellungnahmen in der Sitzung am 4 0 191° 1 S beschlossen.

Gifhomn, den 2000095






