Textteil
zum Bebauungsplan
»Heckenanger Teil I
Gemeinde Langenau - Gottingen

Rechtsgrundlagen:

BauGB i. d. F. vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S. 2141)
BauNVO i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132)
PlanzV i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 S. 58)
LBOi. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

l. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Bauliche Nutzung
entsprechend den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes

2, Art der baulichen Nutzung
WA (Allgemeines Wohngebiet / § 4 BauNVO)
MI (Mischgebiet / § 6 BauNVO)
Im MI sind Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 sowie gem. § 6 Abs. 3
BauNVO nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).
Im WA sind Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

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

Baugebiet Z GRZ
WA Allgemeines Wohngebiet [l 0,4
MI Mischgebiet Il 0,4

4. Hohenlage der Hauptgebaude (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Die ErdgescholrohfulRbodenhdhe darf max. 30 cm Uber der hdchstgelegenen,
an das Grundstuck angrenzenden offentlichen Verkehrsflache liegen.
Bei Hanglage und talseitiger Erschlielungsstralle darf die Erdgeschol3roh-
fuBbodenhdhe max. 30 cm Uber dem Schnittpunkt des geplanten Gebaudes
mit dem hoéchsten Punkt des angrenzenden bestehenden Gelandes liegen.

5. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.S.v. § 22 Abs. 2 BauNVO)
Offen, zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

6. Geschofzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
Zulassig sind max. zwei Vollgeschosse.

7. Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Wohngebaude sind max. drei Wohnungen zulassig.



10.

11.

Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Garagen sind mit einem Abstand von 5,00 m zur
offentlichen Verkehrsflache zu erstellen.

Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)
Verfahrensfreie Nebenanlagen bis 20 m® umbauter Raum sind auch auf3erhalb
der bebaubaren Grundstucksflache zulassig.

Sichtfelder und Anbauverbote (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Anbauverbotsflache an der KreisstralRe ist von jeglichen baulichen
Anlagen freizuhalten. Sichtfelder sind auf Dauer von Sichthindernissen jeder
Art Uber 0,80 m Héhe freizumachen und freizuhalten.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Pflanzgebote 1 bis 10 des Grunordnungsplanes des Buros Schreiner vom
April 1999 sind Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

Gebaudehohen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die max. zulassige Traufhohe (gemessen zwischen Roh-EFH und Schnitt-
punkt von AuRenwand und Dachhaut) betragt 4,0 m. Eine Mehrhdhe ist auf
beiden Traufseiten bis zur Halfte der Gebaudelange zulassig. Die max. zulas-
sige Gesamtgebaudehdhe bzw. Firsthdhe, (gemessen zwischen Roh-EFH und
dem hochsten Punkt des Gebaudes) betragt 8,00 m.

Dachform (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Hauptgebaude sind mit Sattel-, Walm- oder versetzt am Hochpunkt
gegeneinander gebaute Pultdacher mit einer Dachneigung von 30° - 45°
auszufuhren.

Geringere Dachneigungen konnen zugelassen werden, wenn dadurch
Okologische Vorteile erzielt werden. Dies gilt nicht fur untergeordnete Bauteile,
Nebengebaude und Garagen. Flachdacher sind hier jedoch nur zulassig,
wenn sie extensiv begrunt werden.

Dachaufbauten und Offnungen im Dach sind zul&ssig mit mindestens 1 m
Abstand zu den Giebelseiten, soweit sie ein 1/3 der Dachlange nicht
uberschreiten.

Dacheindeckung und AuBenwandgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Eindeckung der Hauptdacher ist mit Dachsteinen in der Farbe rot, braun
oder Anthrazit auszufuhren. Reflektierende, grellfarbige Materialien sowie
blanke Metalleindeckungen sind nicht zulassig.

Extensiv begrunte Dachflachen, Sonnenkollektoren und Solarzellen werden
besonders empfohlen. Die AuRenwande der Umspannstation sind mit
Rankgewachsen zu begrunen.



Aufschittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Da die geplanten Stral3en in den meisten Fallen Uber dem bestehenden
Gelande liegen werden, ist die Oberkante des geplanten Gelandes auf die
Hohe der angrenzenden Verkehrsflache anzuheben. Hierbei ist nach Moglich-
keit das Aushubmaterial der Baugrube wieder zu verwenden. Aufschittungen
und Abgrabungen sind in den Bauvorlagen darzustellen. Es ist darauf zu
achten, dal} das anfallende Niederschlagswasser aus dem Grundstlck nicht
auf die Nachbargrundstucke geleitet wird.

Stutzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Stltzmauern sind bis zu einer Héhe von 1 m zulassig.

Sie sind zu begrunen (z.B. heimische Hecken, Rankgewachse, Hange-
pflanzen usw.). Sie mussen zu o6ffentlichen Flachen einen Abstand von
mindestens 0,8 m einhalten.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Entlang der 6ffentlichen Flachen miussen Einfriedigungen mindestens einen
Abstand von 0,8 m aufweisen und sie durfen hier max. 1 m hoch sein.

Befestigte Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nichtlberdachte Stellplatze sowie Grundstlcks- und Garagenzufahrten sind
wasserdurchlassig (z.B. Rasenfugen, -pflaster, Schotterrasen) zu befestigen.
Eine evtl. Notentwasserung der Garagenzufahrten kann an die Regenwasser-
leitung angeschlossen werden.

Antennenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Zulassig ist eine Aulienantennenanlage pro Hauptgebaude.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Dies
bedeutet, da® das Dachflachenwasser getrennt vom Schmutzwassersystem
zu den offentlichen Kanalleitungen gefuhrt werden mul3. Sowohl fur Schmutz-
wasser wie auch flir Regenwasser ist je ein Kontrollschacht vorzusehen (ein
Kombinationsschacht mit entsprechender Zulassung kann eingebaut werden).



Hinweise

Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Zone Il eines Wasserschutzgebiets.

Drainagewasser

Drainagewasser darf nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen
werden. Ein Anschlul® an den Regenwasserkanal (Pumpe erforderlich) ist
zulassig.

Regenwasserzisterne (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Es wird dringend empfohlen, pro Grundstick jeweils eine dichte Regen-
wasserzisterne mit mindestens 3 m? Inhalt und Uberlauf zur Regenwasser-
leitung zu erstellen.

Baugrundverhaltnisse

Das Gutachten Uber die Baugrunduntersuchung vom Ingenieurblro Schirmer
kann bei der Ortsverwaltung eingesehen werden.

Moglicherweise ist die Ausfuhrung einer tragenden Bodenplatte und eines
wasserdichten Kellers erforderlich!

Denkmalschutz

Sofern im Zuge der BaumalRnahmen archaologische Funde oder Befunde auf-
treten, ist unverziglich das Landesdenkmalamt zu benachrichtigen. Auf die
Bestimmungen des § 20 DSchG wird verwiesen.

EVS-Freileitung
Der Bauplatz in der suddstlichen Ecke des Plangebiets kann erst bebaut wer-
den, wenn die bestehende Freileitung verkabelt oder verlegt ist.

Langenau, den 08. Juli 1999

(erganzt gemald Satzungsbeschluld vom 16.07.1999)



