Textteil
zum Bebauungsplan
»Auf dem Berg, Teil llI*

Rechtsgrundlagen

: Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

In Erganzung der Planzeichen wird in dem schwarz umrandeten Gebiet gem. § 9 BauGB i.V.m. der
BauNVO folgendes festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

1.00 Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Mischgebiet (Mi) gem. § 6 BauNVO
Abgrenzung siehe zeichnerische Tell

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind im WA Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht zu-
lassig.

GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO sind im Mi Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nrn. 7 und 8 BauNVO
nicht zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind im Mi Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

1.02 MaR der baulichen Nutzung (§§ 16-21a BauNVO)

WA Mi
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 0,4
max. Zahl der Vollgeschosse (Z) Il Il

Fur gewerbliche Nutzungen im Mischgebiet kann eine GRZ von max. 0,6 zugelassen wer-
den.

1.03 Hohenlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Die Erdgeschossrohfullbodenhéhe darf max. 0,30 m Uber dem bestehenden Gelande liegen.
Bei geneigtem Gelandeverlauf gilt dies am Schnittpunkt des geplanten Gebaudes mit dem
hochsten Punkt des bestehenden Gelandes. Bei bergseitiger ErschlieRungsstralle (Misch-
gebiet) ist die StralRenoberkante maftgebend.

1.04 Bauweise (§ 22 BauNVO)
Offen, zuldssig sind nur Einzelhauser

1.05 Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Gebaude sind max. 3 Wohnungen zulassig.

1.06 Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur auf den Gberbaubaren Grundstlicksflachen zu-
I&ssig. Garagen sind mit einem Abstand von 5 m zur Grundsticksgrenze (Fahrbahnrand) zu
erstellen.

1.07 Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5i.V. m. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind auferhalb der bebaubaren Grundsticksflachen nicht zulassig.
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Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Baumreihe entlang der ErschlieBungsstraRen — Pflanzgebot 1 (PFG 1):

Entlang der neu geplanten ErschlieBungsstralle sind auf den privaten Grundstiucken Laub-
baume I. Ordnung in Form einer Baumreihe zu pflanzen. Die Flache ist als ein mindestens 2
m breiter Grinstreifen (Landschaftsrasen) anzulegen und mit Baumen zu bepflanzen. Eine
Untersuchung der Grundflache flr Grundstlckszufahrten ist zulassig.

Fir die Baumreihe sind Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 18 — 20 cm, ge-
messen in 1 m Héhe Uber dem Boden, entsprechend der unten aufgefiihrten Arten zu pflan-
zen. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten. Der Standort der Baume kann gegeniber
dem Plan geringfiigig abweichen, nicht jedoch die Anzahl der Baume. Zwischen den Bau-
men darf ein Abstand von maximal 20 m nicht Uberschritten werden.

Pflanzliste der zu verwendenden Baumarten:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Fraxinus excelsior (Esche) Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Einzelbaume entlang des Gehwegs — Pflanzgebot 2 (PFG 2) :

Entlang des Gehwegs sind auf den privaten Baugrundstiicken insgesamt 4 Laubbdume II.
oder lll. Ordnung zu pflanzen.

Fur die Einzelbaume sind Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 12 — 14 cm
(Obstbaume 8 — 10 cm), gemessen in 1 m Hohe Uber dem Boden, entsprechend der unten
aufgeflhrten Arten zu pflanzen. Die Bdume sind dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzliste der zu verwendenden Baumarten:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Betula pendula (Hange-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche) Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere) Sorbus aucuparia (Eberesche)

oder sonstige standortheimische Obst- bzw. Laubbaumart.

Einzelbaume auf den privaten Baugrundstiicken — Pflanzgebot 3 (PFG 3):

Auf den privaten Baugrundstlcken ist je Grundstlick ein Laubbaum oder Obsthochstamm zu
pflanzen. Fur die Einzelbdume im Bereich der privaten Grundsticke sind Hochstdmme mit
einem Mindeststammumfang von 12 — 14 cm (Obstbaume 8 — 10 cm), gemessen in 1 m Ho6-
he Uber dem Boden, entsprechend der unten aufgefiihrten Arten zu pflanzen. Die Baume
sind dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzliste der zu verwendenden Baumarten:

Aesclus hippocastanum (Rol3kastanie) Acer camperstre (Feld-Ahorn)
Betula pendula (Hange-Birke) Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche) Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche) Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) oder sonstiger standortheimischer Obst- und Laubbaum.

Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Der ostlich des FuRwegs mit dem Planzeichen ,Pflanzbindung“ gekennzeichnete Baum ist zu
erhalten.

Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Baume und Straucher missen zum Kanal der Gemeinde einen Mindestabstand von
1 m einhalten.

Gebaudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Hauptffirstrichtung muss parallel zur Gebaudelangsseite verlaufen.
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Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Mischgebiet dirfen Richtung Norden keine Aufenthaltsraume angeordnet werden.
Ausnahmsweise kénnen auf der Nordseite Aufenthaltsrdume zugelassen werden, wenn das
resultierende Schallddmmmal (R'w, res) gem. DIN 4109 mind. 35 dB betragt, die Fenster
nicht 6ffenbar ausgefiihrt werden und ein ausreichender Luftwechsel durch eine Zwangsbe-
und —entllftung sichergestellt ist.

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Gebaudehohen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die max. zuldssige Traufhdhe betragt 3,80 m (gemessen zwischen RohfuRboden (EFH) und
dem Schnittpunkt von Auflenwand und Dachhaut). Eine Mehrhoéhe ist auf einer Traufseite bis
zu 1/3 der Gebaudeldnge zulassig. Die max. zuldssige Gesamtgebdudehdhe bzw. Firsthéhe
(gemessen zwischen Roh-EFH u. dem obersten Dachpunkt) betragt 8 m.

Dachform und Dachaufbauten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Hauptgebaude sind mit einem Satteldach oder Walmdach mit einer Dachneigung von
35° - 45° oder mit Pultdach mit einer Neigung von 10° - 20° auszufiihren. Dies gilt nicht fir
Nebengeb&ude und Garagen. Dachaufbauten mit einer Hhe von max. 1,50 m und Offnun-
gen im Dach sind zuldssig mit mindestens 1 m Abstand zu den Giebelseiten, soweit sie 1/3
der Dachlange nicht Uberschreiten.

Dacheindeckung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dacheindeckung hat bei Sattel- u. Walmdachern mit Dachplatten oder Dachsteinen in
den Farben rot bis rotbraun oder anthrazit zu erfolgen. Auf Pultdachern sind auch Blechein-
deckungen in den selben Farbténen zuldssig. Dies gilt nicht flir Nebengebaude und Garagen
mit Flachdach. Blanke oder unbeschichtete Metalldeckungen sind nicht zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Diese sind nur bis zu einer Hohe von jeweils 1 m zuldssig.

Stiitzmauern (§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO)

Stitzmauern sind zulassig bis max. 1 m Héhe. Sie sind zu begrinen (z.B. heimische He-
cken, Rankgewachse, Hangepflanzen) und mussen zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand
von 1 m einhalten.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang von 6ffentlichen Flachen dirfen Einfriedigungen max. 1 m hoch sein und missen zur
offentlichen Flache mindestens 1 m Abstand einhalten.

Geschlossene, kunstliche Einfriedigungen sind nicht zulassig.

Befestigte Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Nicht Gberdachte Stellplatze sowie Grundstiicks- und Garagenzufahrten sind wasserdurch-
I&ssig zu befestigen.

Entwasserung (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Dachflachenwasser ist in Retentionszisternen zuriickzuhalten und zu nutzen.
Eine Retentionszisterne besteht aus einem Speicher- und Nutzvolumen.



Das Speichervolumen hat 4 m2 je Grundstiick zu betragen.

Die Entleerung des Speichervolumens erfolgt iber eine schwimmende Abflussdrossel. Der
Drosselabfluss betragt max. 0,15 I/s und ist einschlieBlich des Uberlaufes an die ffentliche
Kanalisation (Regenwasserkanal) anzuschlieRen.

Das Nutzvolumen der Zisternen ist in Abhangigkeit von der Nutzung wie folgt anzusetzen:

- Gartenbewasserung ca.2m?
- fur Gartenbewasserung u. Toilettenspulung >4m
- fur Gartenbewasserung, Toilettenspilung und

fur Reinigungszwecke (Wasche waschen) >5md

Das Nahere regelt die Entwasserungsgenehmigung.

Ill. Hinweise

3.06 Denkmalschutz
Sofern im Zuge der BaumalRnahmen archaologische Funde angeschnitten oder entdeckt
werden (z.B. Mauern, Gruben, Scheren, Knochen) ist unverziglich das Landesdenkmalamt
zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

3.02 Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Zone Il eines Wasserschutzgebietes.

3.03 Drainagewasser
Drainagen durfen nicht an den o6ffentlichen Misch- bzw. Schmutzwasserkanal angeschlossen
werden (vgl. Abwassersatzung der Gemeinde).

Verwaltungsverband Langenau
Langenau, den 19.02.2004



