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"WITZENHAUSER STRASSE I'

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB i. V. m. BauNVO und § 81 HBO)

SN\ YT S

BAUPLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN
(§ 9 (1) BauGB i. V. m. BauNvo)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Als Zweckbestimmung und Art der Nutzung ist fiir das
Sonstige Sondergebiet gemaRk § 11 BauNVO ein Lebens-
mittelmarkt zugelassen, dessen gesamte Nettoverkaufsfia-
che innerhalb des Geltungsbersiches 1.200 m? nicht iber-
schreiten darf.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVQ)

Zur Ermittlung von GFZ und GRZ werden die Flachen bauli-
cher Anlagen fiir unterirdische bzw. in unteren Ebenen von
Parkdecks befindlicher Stellplatze nicht mit angerechnet.

3. Bauweise; Uiberbaubare und nicht liberbaubare
Grundstticksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, BauNVO)

Die fiir den Geltungsbereich gemaR § 22 (4) BauNVO fest-
gesetzte abweichende Bauweise (a) weicht insoweit von
der offenen Bauweise (0) nach § 22 (2) BauNVO ab, als
dass Gebaudeldngen bis 75,0 m zugelassen sind.

4. Fléchen fiir Stellplatze
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Steliplatze sind nur innerhalb der dazu planzeichnerisch
dargestellten Flachen zuléssig.

5. Verkehrsflachen; Anschluss anderer Flachen an
Verkehrsfldchen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Durch den Grundstiickseigentiimer ist fiir die Aligemein-
heit, ausgehend von den planzeichnerisch festgesetzten
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, eine ver-
kehrssichere fuflaufige Durchquerbarkeit des Geltungs-
bereiches zwischen "Witzenhauser Strafte" und "Auf der
Pfiffershecke™ zu gewahreisten.

Oberirdische Zufahrt fiir motorisierte Verkehrsteilnehmer
ist - ausgenommen Rolistuhlfahrer - nur tiber den plan-
zeichnerisch dargestellten Ein-/ Ausfahrtbereich gestattet.

6. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und

der Vorgaben zu pflanzen:

- mindestens ein Baum je 100 m? festgesetzter Flache ge-
maf § 9 (1) Nr. 25 BauGB,

- mindestens ein Baum je fiinf Pkw-Stellplétzen.
Unterirdische bzw. in den unteren Ebenen von Parkdecks
befindliche Stellpldtze werden dabei nicht mit einbezogen.

Zeichnerisch festgesetzte Baumstandorte sind verbindlich
in der Anzahl und Qualitat; sich aus den Ortlichkeiten erge-

bende Anderungen beziiglich ihrer Anordnung sind zuléssig.

8.3. Anpflanzen, Hecken

Auf den mitW festgesetzten Flachen sind Gehdlze der
Pflanzenliste, Il. zu pflanzen und als Hecken mit Sicht- und
Larmschutzfunktion zu entwickeln.

Mindestpflanzdichte: ein Gehdlz je 2 m? Pllanzflache.
Festgesetzte Baumanpflanzungen nach Pkt. 8.2. sind ein-
zubeziehen.

8.4, Erhalten, Gehdlzbestande

Geholzbesténde innerhalb von festgesetziten Fldchen nach
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB sind zu erhalten.

Vorhandene Gehdlze in Qualitat der Pflanzenliste sind bei
den festgesstzten Anpflanzungen nach den Punkten 8.2.
und 8.3. anzurechnen.

8.5. Pflege von Grundstiicksfreifiachen
Die gemanR § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzten Fldchen

sind gértnerisch zu pflegen und dauerhaft im Sinne der
Festsetzungen zu erhalten.

FESTSETZUNGEN IN TABELLENFORM
BEDEUTEN:

Art der baulichen Nutzung

Bauweise max. Vollgeschosszahl
Grundfléchenzahl Geschossflachenzahl
Dachneigung Dachform

Geb&udehthen

BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 81 HBO)

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Oberflachen von mindestens 3/4 aller oberirdischen
Stellplatze aufierhalb von Parkdecks sind mit wasser-
durchlassigen Materialien zu befestigen.

7. Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Anlieferverkehr zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr ist
unzulassig.

8. Pflanzgebote, Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

8.1. Pflanzenliste

Fir festgesetzte Anpflanzungen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB
ist die Auswahl entsprechend folgender Pfianzenliste vor-
zunehmen:

|. Einzelbdume als 3 x verpflanzte Hochstdmme, Stamm-
umfang mind. 14 - 16 cm: Winter-Linde, Gemeine
Esche, Berg-Ahorn, Spitz-Ahom, Hainbuche

Il. Gehélze in Heckenpflanzungen
als Heisterqualitit: Gemeine Esche, Feld-Ahom,
Berg-Ahorn, Feld-Ulme, Hainbuche, Vogel-Kirsche
als Straucher: Sal-Weide, Europaisches Pfaffen-
hiitchen, Gemeine Hasel, Weildom, Blutroter
Hartriegel, Schwarzer-Holunder, Feld-Ahomn,
Gemeiner Schneeball )

1. Dachgestaltung

Dacheindeckungen sind in rotem Grundton zu halten.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind zulassig.
Flachdacher sind zulédssig, wenn mindestens 75 % ihrer
Flache extensiv mit lebenden Pflanzen begriint werden.

2. Fassadengsestaltung

Fir die Fassaden der Hauptbaukérper sind Farben mitt-
lerer Helligkeitsstufe sowie in “altweil®’, fiir die Sichtfas-
saden von Parkdecks und sonstigen Nebenanlagen sind
dariiber hinaus auch Verklinkerungen zul&ssig.
Abweichungen hiervon kdnnen gestattet werden soweit
Orts- und Landschaftsbild nicht gestort sind.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind zul&ssig.
Grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien und
Farbgebungen sind an Fassaden unzulassig.

3. Einfriedungen

An der Grenze zu offentlichen Verkehrsflachen sind Ein-
friedungen ausschlieflich als Laubholzhecke, geschnit-
ten und ungeschnitten, zulassig. Andere Einfriedungsma-
terialien sind in Verbindung mit Hecken zuldssig. Die Ho-
he der Einfriedungen darf 1,2 m nicht Giberschreiten.
Abgrenzungen, die nicht aus Pflanzungen bestehen, sind
so herzustellen, dass ein durchgéngigen Abstand zwi-
schen Boden und Unterkante Abgrenzung von mindsestens
15 cm verbleibt.

4, Werbeanlagen

Lichtwerbung mit grellen Farben und Werbeanlagen mit
Blink- bzw. Wechselbeleuchtung sind unzuléssig.
Entlang der ErschlieRungsstrafie "Auf der Pfiffershecke"
sind Werbeanlagen mit Belsuchtung unzuléssig.
Werbeanlagen sind bis zur Héhe Oberkante (OK) des
ersten Geschosses zuléssig. Ihre Gesamtfidche an si-
nem Gebaude darf einen Anteil von 20 % der dazuge-
hérigen Fassadenflache bis zur OK des ersten Geschos-
ses nicht Giberschreiten.

5. Abfall- und Wertstoffbehalter

Die Vergréfierung des planzeichnerisch dargesteliten
Containerplatzes und Anderungen hinsichtlich seines
Standortes kdnnen zugelassen werden.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, BauNVO)

SO SONSTIGES SONDERGEBIET,
Lebensmittemarkt (§ 11 BauNVO)

Lobensmitieimarki

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 a BauNVO)
(als Hochstmafe)

GRz0,8 GRUNDFLACHENZAHL
GFz0,8 GESCHOSSFLACHENZAHL

| ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
TH 45m TRAUFHOHE

FH 87m FIRSTHOHE

BZ 188,5miNN  UNTERE BEZUGSHOHE,

zur Ermittlung von TH und FH:
Hohenlinie [m GNN]
H6henmesspunkt [m GNN]

— 190 —
© 187.4

BAUWEISE; UBERBAUBARE UND NICHT
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

a ABWEICHENDE BAUWEISE

———-—  BAUGRENZE
UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHE

FLACHEN FUR STELLPLATZE
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO)

P—

PKW-STELLPLATZE ( St) z.T. mit Zufat

St/ Ast FAHRRAD-ABSTELLPLATZ ( Ast),
I_ Y privat - zur Nutzung Lebensmittelmarkt
v @ EIN-/ AUSFAHRT, unteres Pardeck

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE
FLACHEN (§ 9/(1) Nr. 10 BauGB)

7

VERKEHRSFLACHEN; ANSCHLUSS ANDE-

RER FLACHEN AN VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

FREIZUHALTENDES SICHTFELD
RAS-K 1, Anfahrsicht

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG, private Gehwe-
ge fiir den éffentlichen Verkehr

¥~ — — V7 LAGE DEREIN/AUSFAHRT

FLACHEN FUR GEH-, FAHR-, UND
LEITUNGSRECHTE (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Lv/Lo MIT LEITUNGSRECHTEN
—————— BELASTETE FLACHEN:
Lv fiir vorhandene Leitungen der Versor-
gungstrager - Kanal und Wasser
Lo fiir die Option auf Leitungsveriegung der

Versorgungstrager - Kanal und Wasser




2. MaR der baulichen Nutzun
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Zur Ermittlung von GFZ und GRZ werden die
cher Anlagen fiir unterirdische bzw. in untere
Parkdecks befindlicher Stellplatze nicht mital

3. Bauweise; liberbaubare und nicht {iberk
Grundstticksfléchen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGt

Die fiir den Geltungsbereich geman § 22 (4)
gesetzte abweichende Bauweise (a) weicht il
der offenen Bauweise (o) nach § 22 (2) Baubh
dass Gebaudelangen bis 75,0 m zugelassen

4. Fléchen fiir Stellplatze
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplétze sind nur innerhalb der dazu planz/
dargestellten Flachen zuldssig.

5. Verkehrsfléchen; Anschluss anderer FI
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Verkehrsfléchen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Durch den Grundstiickseigentimer ist fiir die
heit, ausgehend von den planzeichnerisch fe
Varkehrsflachen besonderer Zweckbestimm
kehrssichere fulldufige Durchquerbarkeit det
bereiches zwischen "Witzenhauser Stralle"
Pfiffershecke" zu gewahrleisten.

Oberirdische Zufahrt fir motorisierte Verkeh
ist - ausganommen Rollstuhifahrer - nur Gber
zeichnerisch dargesteliten Ein-/ Ausfahrtber

6. Flachen und MaRnahmen zum Schutz,
zur Entwicklung von Boden, Natur und
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Oberflachen von mindestens 3/4 aller ob
Steliplatze auferhalb von Parkdecks sind mi
durchlassigen Materialien zu befestigen.

7. Schutz vor schadlichen UmwelteinwirkL
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

[Parkdeck, zwel Ebenen]

Anlieferverkehr zwischen 22.00 Uhr und 06.!
unzuléssig.

8. Pflanzgebote, Bindung flir Bepflanzunt
Erhaltung von Bepflanzungen (§ 9 (1)1

8.1. Pflanzenliste

Fiir festgesetzte Anpflanzungen nach § 9 (1)
ist die Auswahl entsprechend folgender Pfial
zunehmen:
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|. Einzelbdume als 3 x verpflanzte Hochsté
umfang mind. 14 - 16 cm: Winter-Linde,
Esche, Berg-Ahorn, Spitz-Ahom, Hainbu
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